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OPERAT SZACUNKOWY

z okredlenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr ew. 1/2,
3/2,5/2,11/23,12/7, 5/4, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18, 4/48, 4/49
oraz prawa whasnosci gruntu stanowigcego dz. nr ew. 4/36, 4/38, obreb 0006, wraz z prawem wtasnosci
zabudowy o charakterze komercyjnym, polozonej w Poznaniu przy ul. Zwierzchowskiego 11.

Ksiegi Wieczyste nr PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 prowadzone przez VI Wy-

dziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Poznaii - Stare Miasto w Poznaniu.
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomoéci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Adres:
: ; % Poznan
M. P 1 m. ; Lo
wielkopolskie oznan Poznan m ul. Zwierzchowskiego 11

Krotki opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa potozona jest w potudniowej czgici Poznania,
przy ul. Zwierzchowskiego (dawniej ul. Dziadoszanska), stanowigcej lokalng ulice o na-
wierzchni asfaltowej. Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotu wyceny stanowi zabudowa
ustugowo — biurowo — przemystowa. Centrum Poznania oddalone jest od przedmiotu
wyceny o okoto 5 km.

Dostep do nieruchomo-
Sci

Dziatki nr ew. 11/23, 12/7, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 4/48, 4/49, 4/36, 4/38 stanowigce
jeden kompleks maja zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Zwierz-
chowskiego, ul. Drewnowskiego i ul. Weglarza,

Dziatki nr ew. 1/2, 3/2, 5/2, 5/4, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, zabudowane bocznicy
kolejowg nie posiadajg dostepu do drogi publicznej, poza dz. nr ew. 4/18 przylegajaca
do ul. Drewnowskiego.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Stan nieruchomosci Zabudowa istniejaca.

Pow. uzytkowa [m’]: Powierzchnia gruntu [m?):

432,87 21120
Rok budowy: ; - s g :
lata 70-te Przewidywana data konca inwestycji (jesli dotyczy): -

Oznaczenie nieruchomo-
Sci

prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem

Przewazajgca forma wiadania g i
wlasnosci zabudowy oraz prawo wlasnosci gruntu

PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,

Nr KW PO2P/00257742/0
Obreb 0006 Zegrze
Nr drialki/ek w ewidengi| Y2 32 5/2 11/23, 127, 5/4, 12/11, 12/12, 14/21

14722, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18, 4/48, 4/49,

gruntéw 4/36, 4/38

tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazyndw,

Przeznaczenie w ; ;
z dopuszczeniem zabudowy ustugowej oraz teren

Wartos¢ nieruchomosci

PZP; komunikacji drogowej

Wartos¢ rynkowa aktualna 3 267 000 zt

Warto$¢ odtworzeniowa 4 062 000 zi
Warto$¢ gruntu 3 407 000 zt

Plynno$¢ nieruchomo-
Sci/okres ekspozycji na
rynku

Srednia / 12 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

Metoda wyceny: Zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike
kapitalizacji prostej netto oraz podejscie poréwnawcze, metodg poréwnywania parami
do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny.

Wartos¢ odtworzeniowg okreslono stosujac podejécie kosztowe, metode kosztéw od-
tworzenia, technike wskaznikowa.

Specjalne zalozenia do wyceny: hipotetyczny podziat nieruchomosci.

Data sporzadzenia ope-
ratu:

08.02.2021r.

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnief
podpis i pieczatka

Tomasz Skrzecz, upr. nr 6649
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 1/2, 3/2,
5/2,11/23, 12/7, 5/4, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18, 4/48, 4/49 o facznej
powierzchni 20 691 m’ oraz prawo wiasnosci dziatek nr ew. 4/36, 4/38 o f3cznej powierzchni 429 m? ob-
reb 006 Zegrze, potozonych w Poznaniu przy ul. Zwierzchowskiego 11.

Na dziatkach nr ew. 11/23, 12/7, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 4/48, 4/49, 4/36, 4/38 o tacznej powierzchni
11 161 m? stanowigcych jeden kompleks posadowiony jest kompleks budynkéw o charakterze komercyj-
nym o tacznej powierzchni uzytkowej 432,87 m?. Dziatki nr ew. 1/2, 3/2, 5/2, 5/4, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29,
3/15, 4/18 zabudowane s bocznicg kolejowa.

Dla przedmiotu wyceny prowadzone sg Ksiegi Wieczyste nr PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Po-

znaniu.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dziei wyceny oraz

wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb zabezpiecze-

nia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy: Cognor S.A.

3.2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2020

r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11)
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Operat szacunkowy

Poznar, ul. Zwierzchowskiego 11

3.3.

34.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomoséci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2005.196,1628 z pbzn. zm.)

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w
sprawie wymogow ostroznoéciowych dla instytugji kredytowych i firm inwestycyjnych

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo Bankowe (tekst jednolity Dz. U. Numer 72 pozycja 665 z
2002 roku)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz, U. z 2019 r. poz. 1145,
1495, z 2020 1. poz. 1740)

Ustawa z dnia 6 fipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r.
poz. 1007)

Standard zawodowy rzeczoznawcéw majgtkowych Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” —

Komunikat Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 01.09.2017 r.

Podstawy metodyczne wyceny

«Powszechne Krajowe Zasady Wyceny";

Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci”’, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r,;

Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomoséci”, Wyd. C.H.Beck, luty 2012 r;

«Ryzyka banku w zakresie okrelania wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce na tle
trenddw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-Stasiak,
Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, 2006 r.;

Raport analizy rynku nieruchomoéci;

Zrédta danych merytorycznych

Ksiegi Wieczyste nr PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0;

Uproszczone wypisy z rejestru gruntéw z dnia 18.12.2020 1,

Wyrysy z mapy ewidencyjnej z 04.06.2020 r.;

Ksigzki obiektéw budowlanych;

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.12.2021 r,;

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

Informacje uzyskane od whasciciela nieruchomosci;

Zawiadomienie z dnia 17.02.2011 r,;

Analiza odpiséw Aktéw Notarialnych z rynku lokalnego dotyczaca nieruchomosci gruntowych zabu-

dowanych i niezabudowanych;
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
- Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomoéci niezabudowanych i zabudowanych

na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen magazynowo — produk-
cyjnych i biurowych;
- Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 08.02.2021 r.
2. Data, na ktdrg okreélono wartos¢ przedmiotu wyceny - 08.02.2021 .
3. Data, na kt6rg okreslono stan przedmiotu wyceny - 08.02.2021 r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 21.12.2021 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujacych dokumentéw:

- Ksigga Wieczysta nr PO2P/00035922/4 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejono-
wego Poznai — Stare Miasto w Poznaniu:

Typ ksiggi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna nieruchomoéé.
Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

1. Numer dziatki: 3/15.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.3/15.

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢): wielkopolskie, m. Poznan, Poznahn m., Poznan.
Sposéb korzystania: TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,0204 ha

2. Numer dziatki: 4/18.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.4/18

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan.
Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,0347 ha

3. Numer dziatki: 11/23.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.11/23

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$¢): wielkopolskie, m. Poznan, Poznar m., Poznan.
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,0227 ha

4. Numer dziatki: 12/7.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.12/7

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewbdztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznart m., Poznan,
Sposob korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przylaczenie {obszar):. 0,0055 ha

5. Numer dziatki: 3/2.

Identyfikator dziatki; 306401_1,0006.AR_26.3/2

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Pozna#i m,, Poznan.
Sposdb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytgczenie (obszar): 0,1289 ha

6. Numer dziatki: 5/2.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.5/2

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m, Poznan, Poznarh m,, Poznan.
Sposob korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytgczenie (obszar): 0,1324 ha

7. Numer dziatki: 1/2.

Identyfikator dziatki:  306401_1.0006.AR_26.1/2

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan.
Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (ohszar): 0,1068 ha

8. Numer dziatki: 2/10.

Identyfikator dzialki:  306401_1.0006.AR_26. 2/10

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegize.

Polozenie {(wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznai m,, Poznan.
Sposdb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie {obszar); 0,0059 ha

9. Numer dzialki: 5/4.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.5/4

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie {wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznah, Poznar m., Poznar.

Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Przytgczenie (obszary: 0,4439 ha

10. Numer dziatk: 2/14.

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan.
Ulica: Dziadoszanska 10

Sposob korzystania:  TK - tereny kolejowe

11. Numer dzialki: 4/48.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.4/48

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m,, Poznan.
Sposéb korzystania:  Dr - drogi

Przytaczenie (obszar): 0,0041 ha

12. Numer dziatki: 12/11.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.12/11

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie {(wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m, Poznan, Poznan m., Poznan.
Sposdb korzystania:  Dr - drogi

Przylaczenie (obszar); 0,0013 ha

13. Numer dziatki: 12/12,

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.12/12

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosd): wielkopolskie, m, Poznar, Poznah m,, Poznan.
Sposdb korzystania:  Bi — inne tereny zabudowane

Przytaczenie (obszar): 0,0296 ha

14. Numer dziatki: 14/21.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.14/21

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc). wielkopolskie, m. Poznaf, Poznai m,, Poznan,
Sposéb korzystania:  Dr - drogi

Przytaczenie {obszar): 0,0030 ha

15. Numer dziatki: 14/22.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.14/22

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznah m., Poznan.
Ulica: Stanistawa Zwierzchowskiego 11

Sposob korzystania:  Bi — inne tereny zabudowane

Przylaczenie {obszar): 0,0390 ha
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
Obszar catej nieruchomosci 11,0955 ha.

Budynki

1. Potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos(). wielkopolskie, m, Poznan, Poznath m., Poznan.
Identyfikator budynku: 306401_1.0006.AR_26.12/5.1_BUD

Identyfikator dzialki:

- 306401_1.0006.AR_26.12/12

- 306401_1.0006.AR_26.14/22

Liczba kondygnacji: 1,0.

Przeznaczenie budynku 109 - pozostate budynki niemieszkalne.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé) : tak

2. Potozenie {wojew6dztwo, powiat, gmina, miejscowos(): wielkopolskie, m. Poznan, Poznait m., Poznan.
Identyfikator budynku 306401_1.0006.AR_26.14/18.1_BUD

Identyfikator dziatki

~306401_1.0006.AR _24.11/23

-306401_1.0006.AR_24.12/7

-306401_1.0006.AR_26.12/12

-306401_1.0006.AR_26.14/22

-306401_1.0006.AR_26.3/15

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku STANISLAWA ZWIERZCHOWSKIEGO 11

Liczba kondygnacji  1,0.

Przeznaczenie budynku 105 - budynki biurowe

Odrebnosc (budynek stanowi odrebng nieruchomosé) » TAK

3. Polozenie (wojewbdztwo, powiat, gmina, migjscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznaih m., Poznan.
Identyfikator budynku 306401_1.0006.AR_26.4/9.7_BUD

Identyfikator dziatki  Lp. 1. 306401_1.0006.AR_26,12/12

Liczba kondygnacji 1,0

Przeznaczenie budynku 104 - zbiorniki, silosy i budynki magazynowe

Odrebnod¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomoéé) : TAK,

Dzial I - Sp SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

1. Numer prawa: 1.

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowiacego odrebna nierucho-
mos¢,

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomoéci.

2. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposob korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym i budynki.

Dzial I - WEASNOSC
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Wiasciciele
Numer udzialu w prawie: 1.
Wielkoé¢ udzialu: 1/1.

Skarb Panistwa (Nazwa): Skarb Panstwa.

Uzytkownicy wieczysci

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i whasnoéci budynku stanowiacego odrebng nierticho-
mosé

Numer udzialu w prawie: 4.

Wielkos¢ udziatu: 1/1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS): COGNOR SPOLKA AKCYSNA, PORAJ, 012859760, 0000211496.

Dziatl Ill - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpisow.
Dziat IV — HIPOTEKA

Numer hipoteki (rosz¢zenia) 12,

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i whasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna faczna

Suma waluta:  111285423,00 EUR

Wierzytelnosé i stosunek prawny:

- Zabezpieczenie splaty wierzytelnodci pienieznej banku wobec spotki wynikajacej z par. 29.2 (parallel
debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczone]
wierzytelnosci), lacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszcze-
niami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescia § 3 aktu notarialnego stanowigcego pod-
stawie wpisu., umowa kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku

Ksigga wspoiobcigzona

- Nr ksiegi wieczystej PO2P /00158081 / 4

Nr hipoteki 3

- Nr ksiegi wieczystej PO2P /00257742 /0

Nr hipoteki 1

Inne informacje: Ninigjsza hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dia ktorych prowadzone sa ksiegi
wieczyste przez:

- Sad Rejonowy Dla Krakowa - Podgorza w Krakowie Nr KR1P/00331269/7,

- Sad Rejonowy Lublin - Wschod W Lublinie Z Siedzibg W Swidniku Nr LU11/00248556/0,

- Sad Rejonowy Dla todzi-Srédmiescia W todzi Nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

- Sad Rejonowy W Opolu Nr OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,

- Sad Rejonowy W Sosnowcu Nr KA1S/00030874/5, KA15/00032262/6,

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznah, ul. Zwierzchowskiego 11
- Sad Rejonowy W Tarnowie Nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

- Sad Rejonowy W Tomaszowie Mazowieckim PT1T/00034513/5,

- Sad Rejonowy W Olsztynie Nr OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,

- Sad Rejonowy W Gliwicach Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3,

- Sad Rejonowy W Stalowej Woli Nr TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB15/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8,

- Sad Rejonowy W Zawierciu Nr Cz1z/00033483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa.

Uwaga: Opis dziatek oraz powierzchni gruntu przedstawiony w KW Nr PO2P/00035922/4 nie jest
zgodny ze stanem faktycznym wynikajqcym z danych w ewidencji gruntéw — w przedmiotowej KW
nie zostat uwzgledniony podziat dz. nr ew. 2/14 na dz. nr ew, 2/27, 2/28, 2/29 - zgodnie z Zawia-

domieniem z dnia 17.02.2011 r.. Wyceny dokonano przy zatozeniu uregulowania tego faktu.

- Ksigga Wieczysta nr PO2P/00158081/4 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejono-
wego Poznan - Stare Miastc w Poznaniu:
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.,

Dzial I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

1. Numer dziatki: 4/36.

Obreb ewidencyjny: Zegrze.

Potozenie {wojewddztwo, miejscowos¢): wielkopolskie, Poznan.

Ulica: Dziadoszanska 10,

Sposdb korzystania: Tk - tereny kolejowe.,

Przytaczenie {numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dziatke): / 00123809 /.
2. Numer dziatki: 4/38.

Obreb ewidencyjny: Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, miejscowoss): wielkopolskie, Poznad,

Ulica: Dziadoszarniska 10.

Sposob korzystania: Tk - tereny kolejowe.

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odigczono dziatke): / 00123809 /.
Obszar catej nieruchomosci 10,0429 ha.

Komentarz do migracji: w tamie 4 wpisano: z mapy 26. w tamie 5 wpisano: koleje - tereny zabudowane.

Dziat1- Sp SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

1. Numer prawa: 1.

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z wtasnoscia nieruchomosci.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
Tres¢ prawa: ustanowiono na dziatkach 4/39 i 4/37 z mapy 26 kw 123809 stuzebno$¢ gruntowa na rzecz

kazdoczesnego wiadciciela dziatek 4/38 i 4/36 z mapy 26 objetych niniejsza ksiega wieczysta, polegajaca
na swobodnym dostepie do suwnicy przez dzialki 4/39 i 4/37 z kw 123809 w celu dokonania biezacych
napraw i konserwacji suwnicy.

Dzia} I1 - WEASNOSC

Wiasciciele

Numer udziatu w prawie: 5.

Wielkos¢ udziahu: 1/1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS): COGNOR SPOLKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496,

Komentarz do migracji

Wpisy lub czgsci wpisdw, ujawnione w ksigdze wieczystej w toku migradji, ktére zawieraja tres¢ nieobjeta
strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej:

W lamie 5 wpisano: na wniosek ztozony dnia 25 wrzeénia 2002 | Dz Kw 2209-11/02/XIV.

Dziat IlI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

1. Numer wpisu: 1.

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe.

Tres¢ wpisu: ustanowiono na nieruchomosci objetej kw 123809 nieodplatng stuzebnoéé gruntowa na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke 4/41 o obszarze
0.76.12ha dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta kw 109950 polegajgca na zezwoleniu pobudowa-
nia sprzedangj nieruchomosci budynku hali produkcyjnej i to wzdfuz granicy dziatki 4,41 wchodzacej w
sktad nieruchomodci oznaczonej jako kw 109950. - tu przepisano dnia 25 lipca 2001 przy ztozeniu wnio-
sku ldzkw 16951-52/00,

2. Numer wpisu: 2.

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe,

Tres¢ wpisu: ustanowiono stuzebno$¢ gruntowa na ninigjszej nieruchomoéci na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dziatek 4/39 i 4/37 polegajacej na swobodnym dostepie do drzew i zieleni oraz plotu posa-
dzonych na dzialkach 4/38 i 4/36 w celu dbania o zielen i drzewa oraz dokonywanie biezacej konserwacji
plotu.

Dziat IV — HIPOTEKA

1. Numer hipoteki (roszczenia): 3.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna

Suma, waluta; 111285423,00 EUR.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny:

Lp. 1. 1 Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wobec spotki wynikajacej z par. 29.2 {pa-
ralie! debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpie-

czonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznar, ul. Zwierzchowskiego 11
roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z treécig § 3 aktu notarialnego stanowigcego

podstawie wpisu., umowa kredytow z dnia 12 lipca 2018 roku.

Ksiega wspolobcigzona

- PO2P /00035922 / 4

- PO2P /00257742 /0

Inne informacje: Niniejsza hipoteka obcigza réwniez nieruchomosdci, dla ktérych prowadzone sg
ksiegi wieczyste przez:

- 53d Rejonowy Dia Krakowa - Podgdrza W Krakowie Nr KR1P/00331269/7,

- Sad Rejonowy Lublin - Wschod W Lublinie Z Siedziba W Swidniku Nr LU11/00248556/0,

- Sad Rejonowy Dla todzi-Srédmiescia W todzi Nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

- Sad Rejonowy W Opolu Nr OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,

- Sad Rejonowy W Sosnowcu Nr KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6,

- Sad Rejonowy W Tarnowie Nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

- Sad Rejonowy W Tomaszowie Mazowieckim PT1T/00034513/5,

- Sad Rejonowy W Olsztynie Nr OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,

-5ad  Rejonowy W Gliwicach Nr  GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3

-Sad Rejonowy W Stalowej Woli Nr TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB15/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB15/00052870/8,

- 53d Rejonowy W Zawierciu Nr CZ17/00033483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA.

- Ksigga Wieczysta nr PO2P/00257742/0 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejono-
wego Poznari — Stare Miasto w Poznaniu:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

1. Numer dziatki: 4/49,

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.4/49,

Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosé): wielkopolskie, m, Poznai, Poznai.

Sposob korzystania: Bi — inne tereny zabudowane.

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odlaczono dzialke, obszar): PO2P/00035922/4, 0,9680 ha.
Obszar catej nieruchomodéci : 0,9680 ha.

Dziat I - Sp SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

1. Prawo uzytkowania wieczystego,

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Dziat I - WtASNOSC

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Wiasciciele

Numer udzialu w prawie: 1.

Wielkod¢ udziatu: 1/1.

Skarb Panstwa (Nazwa). Prezydent Miasta Poznania, Poznai.

Uzytkownicy wieczysci

Numer udzialu w prawie: 1.

Wielkod¢ udziatu: 1/1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON):
COGNOR Spdtka Akceyjna, Poraj, 012859760, 0000211496

Dziat Il - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

1. Numer wpisu: 1.

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego.

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczows.

Tres¢ wpisu: Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesytu na rzecz enea operator spotka z
ograniczong odpowiedziainoscia z siedzibg w poznaniu polegajaca na: 1/ prawie instalacji i utrzymania
urzadzen elektroenergetycznych, to jest ztacza kablowego i kablowych linii sn, w sposdb okreslony na ry-
sunku stanowigcym zatacznik do aktu notarialnego stanowiacego podstawe niniejszego wpisy, 2/ prawie
swobodnego dostepu do zainstalowanych urzadzen w celu dokonywania przegladéw, napraw, remon-
téw, konserwacji, usuwania awarii i innych czynnosci zwigzanych z eksploatacjg lub wymiang tych urza-
dzen

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON):
ENEA OPERATOR spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Poznaniu, Poznan,
30045539800000.

Dziat IV — HIPOTEKA

1. Numer hipoteki (roszczenia); 1.

Napis:  wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki {roszczenia): hipoteka umowna tgczna.

Suma , waluta: 111285423,00 EUR.

Wierzytelnodé i stosunek prawny;

- Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wobec spdtki wynikajacej z par. 29.2 (parallel
debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytow z dnia 12 lipca 2018 roku {zabezpieczonej
wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszcze-
niami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z treicig § 3 aktu notarialnego stanowigcego pod-
stawie wpisu., umowa kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku

Ksiega wspdtobciazona;

- Nr ksiegi wieczystej PO2P /00035922 / 4

- Nr ksieqgi wieczystej PO2P /00158081 /4

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Inne informacje: Niniejsza hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg ksiegi
wieczyste przez:

- Sad Rejonowy Dla Krakowa - Podgérza W Krakowie Nr KR1P/00331269/7,

- Sad Rejonowy Lublin - Wschéd W Lublinie Z Siedzibg W Swidniku Nr LU11/00248556/0,

- Sad Rejonowy Dla todzi-Srédmiescia W kodzi Nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

- Sad Rejonowy W Opolu Nr OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,

- Sqd Rejonowy W Sosnowcu Nr KA1S/00030874/5, KA15/00032262/6,

- Sad Rejonowy W Tarnowie Nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

- Sad Rejonowy W Tomaszowie Mazowieckim PT1T/00034513/5,

- Sad Rejonowy W Olsztynie Nr OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,

- Sad Rejonowy W Gliwicach Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3,

- Sad Rejonowy W Stalowej Woli Nr TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8,

- Sad Rejonowy W Zawierciu Nr CZ1Z/00033483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa, 001254524, 0000025237,

- Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 18.12.2020 r.
Wojewodztwo: wielkopolskie.

Powiat: Miasto Powiat.

Jednostka ewidencyjna: 306401_1 M. Poznan.
Obreb: Nr 0006, Zegrze.

Uzytek i klasa bo-
P l-\lr ; Adres' lul? poto- | Powierzchnia nitacyjna Nr KW
dziatki Zenie [ha] .
Rodzaj | Pow. [ha]
21 1/2 - 0.1068 Tk 0.1068
23 3/2 . 0.1289 Tk 0.1289
23 5/2 - 0.1324 Tk 0.1324
24 | 11/23 - 0.0227 Bi 0.0227
24 1277 - 0.0055 Bi 0.0055
25 5/4 - 0.4439 Tk 0.4439
26 12/11 - 0.0013 dr 0.0013
26 | 12/12 - 0.0296 Bi 0.0296 | PO2P/00035922/4
26 | 14/21 - 0.0030 dr 0.0030
26 | 14/22 Zw‘erch‘iws“ieg" 0.0390 Bi 0.0390
26 2/10 - 0.0059 Tk 0.0059
26 2/27 = 0.0054 Tk 0.0054
26 2/28 - 0.0278 Tk 0.0278
26 2/29 - 0.0897 Tk 0.0897
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Operat szacunkowy

Poznar, ul. Zwierzchowskiego 11

26 3/15 - 0.0204 Tk 0.0204

26 4/18 - 0.0347 Tk 0.0347

26 4/48 - 0.0041 dr 0.0041

26 4/36 - 0.0294 Ba 0.0294 PO2P/00158081/4

26 4/38 - 0.0135 Ba 0.0135

26 4/49 - 0.9680 Bi 0.9680 | PO2P/00257742/0
SUMA 21120 21120

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa potoZona jest w poludniowej czesci Poznania, przy ul. Zwierz-
chowskiego, stanowigcej lokalna ulice o nawierzchni asfaltowej. W odlegtosdci okoio 1,5 km od przedmio-
tu wyceny zlokalizowany jest wjazd na ul. Krzywoustego, stanowigca miejski odcinek drogi wojewodzkiej
nr 433, faczacej centrum miasta z autostradg A2 w wezle ,Krzesiny". Sciste centrum miasta oddalone jest
od przedmiotu wyceny o okoto 5 km w kierunku pétnocnym od przedmiotu wyceny. W kierunku potu-
dniowym w odlegtosci okoto 6 km zlokalizowany jest wezet ,Krzesiny”, w ktérym krzyZuje sie autostrada
A2, droga ekspresowa S11 oraz droga wojewddzka nr 433. Dodatkowo w odleglodci okoto 15 km na
wschod od przedmiotu wyceny autostrada A2 krzyzuje sie z drogg ekspresowg S5.

Bezpodrednie sasiedztwo przedmiotu wyceny stanowia obiekty produkcyjne, magazynowe, ustugowo —
handlowe oraz w posredniej odlegtosci tereny mieszkaniowe. Lokalizacje nieruchomosci mozna uznad za
korzystng (dla nieruchomoéci o funkgji komercyjnej) ze wzgledu na potozenie w otoczeniu gléwnych ar-
terii komunikacyjnych, stacji przeladunkowej PKP Franowo. Brak utrudnien w dojezdzie do przedmioto-
wej nieruchomosci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz adaptacje istniejgcej
zabudowy do innych projektéw gospodarczych.

Opis nieruchomoséci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 1/2, 3/2,
5/2, 11723, 12/7, 5/4, 12711, 12/12, 14/21, 14/22, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18, 4/48, 4/49 o tacznej
powierzchni 20 691 m? oraz prawo wasnoéci dziatek nr ew. 4/36, 4/38 o tacznej powierzchni 429 m?, ob-
reb 006 Zegrze, potozonych w Poznaniu przy ul. Zwierzchowskiego 11.

Na dziatkach nr ew. 11/23, 12/7, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 4/48, 4/49, 4/36, 4/38 o {acznej powierzchni
11 161 m® stanowigcych jeden kompleks, posadowiony jest kompleks budynkéw o charakterze komer-
cyjnym o facznej powierzchni uzytkowej 432,87 m’, Teren tych dziatek w znacznej czeéci wykorzystywany
jest na plac sktadowy — utwardzenie z nawierzchni betonowej i plyt betonowych. Wzdiuz wschodniej
granicy dziaiek zlokalizowana jest bocznica kolejowa. Od strony péinocnej kompleks przedmiotowych
dziatek jest zabudowany. Kompleks ograniczony jest od strony péinocnej ul. Zwierzchowskiego, od stro-
ny zachodniej ul. Weglarza oraz od strony potudniowej ul. Drewnowskiego. Wzdtuz wschodniej granicy

kompleks dzialek graniczy z zabudowa przemystowo — biurowo — ustugowa. Ksztalt dziatek stanowiacych
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przedmiotowy kompleks wydtuzony, powodujacy ograniczenia w prawidtowym zagospodarowaniu tere-

nu. Przy Budynku nr 1, na dz. nr ew. 12/7 i 11/23 zlokalizowany jest przejazd fgczacy ul. Zwierzchowskie-
go z ul. Weglarza. Teren dziatek ogrodzony ogrodzeniem z przeset stalowych i betonowych, Wjazd na
dziatki stanowigce przedmiot wyceny zlokalizowany jest od strony ul. Zwierzchowskiego oraz przez wjaz-
dy z ul. Weglarza i Drewnowskiego, zabezpieczone stalowymi bramami. Na dzialkach wykonane jest
przytacze do sieci wodno - kanalizacyjnej, gazowej i energetycznej.

Dziatki nr ew. 1/2, 3/2, 5/2, 5/4, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18 zabudowane sg bocznicg kolejowa.
Dziatki te nie tworzg jednego kompleksu. Dziatki nr ew. 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18 przylegaja do
siebie oraz od strony pétnocnej dz. nr ew. 4/18 przylega do ul. Drewnowskiego. Drugi kompleks dzialek
zabudowanych bocznica, przylegajgcych do siebie stanowia dz. nr ew. 3/2, 5/2, 5/4. Dziatka nr ew. 1/2 nie
przylega do pozostatych dziatek stanowigcych przedmiot wyceny. Dziatki zabudowane bocznicy kolejowa

w znacznej czesci graniczg z terenami wykorzystywanymi rolniczo,

Wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano przy zatoieniu hipotetycznego jej podziatu.
Pierwszq hipotetycznie wydzielonq cze$¢ przedmiotu wyceny stanowi grunt o pow. 3000 m* zabu-
dowany Budynkiem nr 1 { nr 2, przylegajgcy bezposrednio do ul. Zwierzchowskiego, Drugg hipote-
tycznie wydzielonq czes¢ przedmiotu stanowi grunt o pow. 18 120 m®, zabudowany Budyniiem nr
3, bocznicq kolejowq oraz placem skiadowym. Wartes¢ rynkowq drugiej hipotetycznie wydzielonej
czesc przedmiotu wyceny okreslono w podejSciu poréwnawczym. W procesie wyceny nie réznico-
wano dziatek stanowigcych przedmiot wyceny ze wzgledu na rodzaj prawa do gruntu, z uwagi, Ze

powierzchnia dzialek stanowigcych prawo wiasnoscl jest bardzo mata w odnlesieniu do po-

wierzchni dziatek w prawle uiytkowania wieczystego.
Na ponizef mapie zaznaczono pierwsza hipotetycznie wydzielong cze$é przedmiotu wyceny.
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4 N
Zrédto: http.//sip.geopoz.pl/sip/nmap/mapa/1/default#
Dostep do drogi publicznej
Dziatki nr ew. 11/23, 12/7, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 4/48, 4/49, 4/36, 4/38 stanowiace jeden kompleks
maja zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Zwierzchowskiego, ul. Drewnowskiego i
ul. Weglarza.
Dziatki nr ew. 1/2, 3/2, 5/2, 5/4, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, zabudowane bocznica kolejowg nie posiada-
ja dostepu do drogi publicznej, poza dz. nr ew. 4/18 przylegajaca do ul. Drewnowskiego.
Opis zabudowy
Rzeczoznawcy nie przedstawiono dokumentacji technicznej odnoshie zabudowy stanowiqgcej przedmiot wy-
ceny. W zwiqzku z tym wyceny dokonano przy zatozeniu, ze zostata ona wzniesiona zgodnie z obowigzujg-

cymi przepisami prawa.
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Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
Budynek nr 1, biurowo - socjalny

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wykonany w technologii tradycyjnej, petniacy funkcje
biurowo-socjalng zlokalizowany w péinocnej czeéci kompleksu. Wejscie do budynku mozliwe jest z
trzech stron, w tym bezposrednio od storny ul. Zwierzchowskiego.

Charakterystyka rozwigzan konstrukcyjno — materiatowych:

- fundamenty zelbetowe,

- §ciany murowane z cegly ceramicznej i bloczkéw silikatowych,

- dach z plyt korytkowych na écianach azurowych; pokrycie papa termozgrzewaina,

- tynki zewnetrzne cementowo-wapienne, malowane,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, czesciowo gipsowane,

- oktadziny $cian wewnetrznych: malowanie emulsyjne, plytki ceramiczne w pomieszczeniach mokrych,

- oktadziny podtdg: wyktadziny PCV, plytki ceramiczne,

- stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa: ptycinowa, drzwi zewnetrzne aluminiowe.

Standard wykoriczenia oraz stan techniczny budynku okreélono jako éredni.

Instalacje w budynku:

- c.0. - zasilana z kotta gazowego zlokalizowanego w kuchni,

- energetyczna

- wodno - kanalizacyjna,

- teletechniczne,

- alarmowa,

- monitoring.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 207,17 m’
Powierzchnia najmu: 207,17 m?
Powierzchnia do podatku: 207,17 m?

Powierzchnig uzytkowq budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacji

obiektu.
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Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczen w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 1
Pomieszczenie ?::.v;; Pow. najmu [m?]
PARTER
Kuchnia 13.64 13.64
Wiatrotap 1.79 1.79
Korytarz 11.02 11.02
Szatnia 18.38 18.38
Wc 5.01 5.01
Biuro 2191 21.91
Korytarz 10.27 10.27
Magazyn 7.16 7.16
Magazyn 2.26 2.26
Magazyn 3.74 3.74
Kasa 16.19 16.19
Biuro 9.17 9.17
Biuro 1491 1491
Hall 34.45 34.45
Archiwum 8.37 8.37
Korytarz 9.25 9.25
Biuro 8.25 8.25
Biuro 11.40 11.40
SUMA 207.17 207.17
tqgczna p.u. 207.17
tgczna pow. Do podatku 207.17
tgczna pow. Najmu 207.17

Budynek nr 2, magazynowy

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczon. Budynek sktada sie z dwéch czesci. Murowanej czesci
magazynowe] oraz stalowej czeéci magazynowej. Dodatkowo do czesci murowanej budynku przylega

stalowe zadaszenie o powierzchni okoto 56 m%. W czeéci murowanej obiektu zlokalizowane sq
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pomieszczenia magazynowe i biurowe. Czes¢ stalowa obiektu stanowi magazyn nieogrzewany. Dostep

do pomieszcze magazynowych w czesci murowanej mozliwy jest bezposrednio od strony ul. Weglarza,
Charakterystyka rozwigzait konstrukcyjno — materiatowych — czes¢ murowana:

- fundamenty Zelbetowe,

- $ciany murowane z bloczkdw gazobetonowych,

- dach z plyt panwiowych; pokrycie z papy termozgrzewalnej,

- tynki zewnetrzne cementowo-wapienne, malowane,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne,

- okladziny écian wewnetrznych: malowanie emulsyjne, malowanie olejne,

- okladziny podiég: wyktadzina PCV, posadzka betonowa,

- stolarka okienna drewniana, pojedyncza, z okratowaniem zewnetrznym, stolarka drzwiowa: plycinowa i
stalowa, w budynku znajduja sie 2 stalowe bramy wjazdowe do czesci gospodarczej,
Charakterystyka rozwigzai konstrukcyjno ~ materiatowych — czg3¢ stalowa:

- stopy fundamentowe zelbetowe,

- konstrukcja budynku stalowa ryglowa,

- §ciany oblozone blacha trapezowa ocynkowang

- dach konstrukgji stalowej, z dzwigarami stalowymi, kryty blachg trapezowa,

- posadzka betonowa,

- bramy stalowe, okan z PCV.

Standard wykoniczenia oraz stan techniczny budynku okreslono jako sredni.
Instalacje w budynku:

- energetyczna.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 217,70 m?
Powierzchnia najmu: 217,70 m’
Powierzchnia do podatku: 217,70 m?

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacji

obiektu.

Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczef w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 2
. Pow. . 2
Pomieszczenie [m?] Pow. najmu [m"}
PARTER
Magazyn 48.15 48.15
Korytarz 3.22 3.22
Biuro 11.30 11.30
Wiata 155.03 155.03
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SUMA 217.70 217.70
tqgczna p.u. 217.70
tqczna pow. Do podatku 217.70
tgczna pow. Najmu 217.70

Budynek nr 3, magazynowy

Budynek w zabudowie wolnostojacej, wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej, dach ptaski, kryty
papa stolarka okienna drewniana, stolarka drzwiowa ptycinowa. Budynek nieuzytkowany, znajduje si¢ w
zlym stanie technicznym. Budynek posadowiony jest w centralnej czeéci dz. nr ew. 4/49, stanowigcej w
procesie wyceny druga hipotetycznie wydzielong cze$¢ przedmiotu wyceny. Przedmiotowy budynek nie
wplywa na warto$¢ przedmiotu wyceny.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 8,00 m’

Powierzchnie uzytkowq budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacji

obiektu.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomoéci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przezna-
czenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W stanie na dziefi wyceny dla terenu, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos¢ obo-
wigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Poznaiiskie Centrum Logistyczne Franowo-
Zegrze" w Poznaniu uchwalony Uchwata Nr XL/419/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 08.07.2008 .
(Dz. U. nr 155 poz. 2699 z dnia 15.09.2008 r.). Zgodnie z zapisami w przedmiotowym planie dziatki nr ew.
1/2, 3/2, 5/2, 11/23, 12/7, 5/4, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 2/10, 2/27, 2/29, 3/15, 4/18, 4/48, 4/49 poto-
7one sa na terenie oznaczonym symbolem ,,P/U"” - tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw, maga-
zynéw z dopuszczeniem zabudowy ustugowej; natomiast dz. nr ew. 2/28 polozona jest na terenie

oznaczonym symbolem ,1KD-Z" - komunikacja drogowa.

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:
0 Obszar — miasto Poznai oraz rynki réwnolegte,
O Okres analizy cen transakcyjnych — od 2018 r. do dnia wyceny,
0 Rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych i

niezabudowanych,
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O Rynek najmu powierzchni magazynowo- produkcyjno- biurowych.

Miasto Poznan lezy w zachodniej czesci kraju - w wojewddztwie wielkopolskim nad rzeky Warta. Po-
wierzchnia Poznania wynosi 261,85 km”. Poznah to miasto na prawach powiatu podzielone na 5 dzielnic
- Stare Miasto, Nowe Miasto, Jezyce, Grunwald, Wilda.

Poznan stanowi wazny osrodek przemystu, handiu, kultury, szkolnictwa wyzszego i nauki. Nalezy réwniez
do wiodacych miast w Polsce pod wzgledem ekonomicznym. Wedtug prowadzonego corocznego ran-
kingu miast Polski pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej, Poznan jest niezmiennie kwalifikowany w
Scistej czotowce wirdd miast wojewddzkich, Obecnie jest jednym z czterech miast wojewddzkich charak-
teryzujgcych sie najwyzszg atrakcyjnosciag inwestycyjng i najnizszym stopniem ryzyka inwestycyjnego.
Rynek inwestycyjny w Polsce - I pofowa 2020 roku, wg. Cresa Polska

Wolumen transakgji inwestycyjnych na rynku nieruchomeosci komercyjnych w pierwszej polowie biezgce-
go roku wyniost ponad 2.85 mid euro i byt to drugi najwyzszy wynik w historii po roku 2018, w ktérym
rekordowy poziom transakgji w analogicznym okresie wynikat ze sfinalizowania bardzo duzej transakgji
sprzedazy sklepéw M1, Przed wybuchem pandemii COVID-19 przewidywalidmy, Zze rynek inwestycyjny
moze ustanowic kolejny rekord. Pomimo historycznie wysokiego wyniku w pierwszej potowie roku, prze-
widuje sie wyhamowanie aktywnosci inwestycyjnej w Polsce w drugim pdiroczu, a nastepnie szybkie od-
bicte w kolejnych 12 miesigcach.

W pierwszej potowie roku gtéwnymi motorami wzrostu byly rynki biurowe i magazynowe, ktére tacznie
wygenerowaly nieco ponad 84% wolumenu. Wartos¢ transakeji inwestycyjnych na rynku magazynowym
wyniosta prawie 1.08 mid euro, czyli najwiece] w historii, natomiast w przypadku rynku biurowego osia-
gneta prawie 1.33 mid euro i byt to takze drugi najlepszy wynik.

W pierwszej potowie 2020 roku odnotowano 52 transakcje o facznej wartosci 2.85 mid euro. Dominujg-
cymi sektorami w pierwszym potroczu byty rynki biurowy oraz magazynowy, ktére wygenerowaly tacznie
2.41 mid euro wolumenu inwestycyjnego.

Duzym zainteresowaniem wsrod inwestordw cieszy sie w szczegdinosci sektor magazynowy, w ktérym
odnotowany wolumen przekroczyt mifiard euro, co jest rekordowym wynikiem dla tego sektora w pierw-
szym potroczu. Najbardziej atrakcyjne aktywa magazynowe oferujg diugoletnie umowy najmu, a dyna-
miczny rozwdj branzy e-commerce dodatkowo przyczynia sie do wzrostu zainteresowania tg kiasa akty-
wow wirdéd zaréwno najemcéw, jak i inwestorow. Jezeli chadzi o wielkoé¢ transakgji, to podobnie jak w
latach poprzednich, w ktérych zazwyczaj dominowaly transakcje w przedziale 50-100 min eure, réwniez
w tym roku najwigkszy udziat w wolumenie miaty transak¢je z tego przedziatu i stanowity one 34% cat-
kowitego wolumenu. Nieznacznie mniejszy udziat mialy transakcje o wartosci 100-200 min euro, ktore
stanowily 28% catkowitego wolumenu.

Wolumen inwestycyjny w pierwszej potowie biezacego roku byt o prawie 7% wyzszy niz w analogicznym
okresie w roku ubiegtym. W pordwnaniu z pierwszym pdiroczem 2019 roku, na uwage zastuguje znacza-
¢y wzrost udzialu rynku magazynowego w catkowitym wolumenie inwestycyjnym - stanowit on w minio-

nym potroczu az 38% catkowitej wartosci transakeji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci komercyj-
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nych. Wolumen transakgji inwestycyjnych w sektorze nieruchomosci handlowych w pierwszych szeéciu
miesigcach 2020 roku byt zblizony do odnotowanego w analogicznym okresie rok wezesniej. W przypad-
ku rynku biurowego catkowity wolumen inwestycyjny w pierwszym pdtroczu byt o 20% nizszy od ubie-
glorocznego, ale i tak byt to drugi najwyzszy wynik w historii. Z uwagi na wyjatkowo trudng sytuacje ryn-
ku hotelowego, ktérego dziatalnos¢ byta zamrozona przez znaczng czeéé¢ pierwszego pétrocza, nie sfina-
lizowano na nim zadnej transakgji.

Warto rowniez podkreslic znaczacy udziat transakcji zawartych na warszawskim rynku biurowym w cat-
kowitym wolumenie transakgji inwestycyjnych w sektorze nieruchomoéci biurowych w pierwszym pétro-
czu 2020 roku. Transakcje inwestycyjne na stotecznym rynku biurowym w pierwszym kwartale stanowily
65% tacznego wolumenu inwestycyjnego na rynku nieruchomosci biurowych (z wytgczeniem transakgji
portfela biurowego GTC).

Stopy kapitalizacji

W potowie 2020 roku stopy kapitalizacji dla najlepszych budynkéw biurowych, zlokalizowanych w COB w
Warszawie i z najemcami posiadajacymi dtugie umowy najmu, ksztattowaty sie na poziomie 4,5%. W
przypadku nieruchomosci magazynowych najbardziej atrakcyjne stopy kapitalizacji wynosity 5,5% i doty-
czyly obiektéw typu BTS z pojedynczym najemca i umowami najmu zawartymi na okres 10 lat lub diuzej.
Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci handlowych osiggajg poziom 5,0% i dotycza gtownie dominujacych,
wielkomiejskich centréw handlowych, ktére skutecznie adaptuja sie do zachodzacych przemian demo-

graficznych i zmieniajacych sie nawykéw konsumentéw.
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Polski rynek biurowy - I polowa 2020 roku, wg. Cushman & Wakefield

Okres kwarantanny spowodowany wybuchem pandemii Covid-19 doprowadzit do przejscia wigkszosci
firm w tryb pracy zdainej i ograniczenie aktywnosci biznesowej. Ponadto, polska gospodarka prawdopo-
dobnie po raz pierwszy od 1989 roku wejdzie w faze recesji, co spowoduje zmiane krajobrazu gospo-
darczego, ktéry w najblizszych miesigcach wplynie réwniez na rynek nieruchomosci biurowych. Zgodnie z
ostatnimi prognozami Oxford Economics PKB w Polsce w 2020 roku spadnie o 3,5% (r/r). Wedtug oficjal-
nych danych GUS, w drugim kwartale 2020 roku konsumpcja spadta o 4,5% w ujeciu rocznym. Niemniej
jednak, wraz z dalszym luzowaniem ograniczen, przewiduje sig mocne odbicie obu wskaznikow w kolej-
nych kwartatach. Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na dziewigciu najwigkszych ryn-
kach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, Gérnoslgsko-Zagtebiowska Metropolia, Poznan,
kédz, Lublin i Szczecin) w pierwszej potowie 2020 roku wyniosty blisko 11,5 miliona mkw. i wzrosty o 6%
w stosunku do analogicznego okresu w 2019 roku. Nowa podaz w Warszawie w pierwszym potroczu
2020 roku wyniosta 106 800 mkw. w pieciu budynkach. W miastach regionalnych oddano do uzytku
tacznie 175 600 mkw. w pietnastu projektach, z czego do najwigkszych mozemy zaliczy¢ budynek Olivia
Prime B w Gdarisku (25 000 mkw. — Olivia Business Center), High 5ive w Krakowie (23 500 mkw. — Skan-
ska), pierwszy budynek kompleksu Face2Face w Katowicach (19 600 mkw. — Echo Investment) oraz Giant
Office w Poznaniu (Giant — 15 300 mkw.). W czasie trwania kwarantanny nie wprowadzono zadnych roz-
porzadzen ograniczajacych prace budowlane. Niemniej jednak, ze wzgledu na wydtuzenie proceséw ad-
ministracyjnych, ograniczong dostepnos¢ pracownikéw oraz ryzyko przerwania faficucha dostaw, odda-
nie do uzytku niektérych projektéw zostato przesuniete z drugiego na trzeci kwartat 2020 .

Na koniec czerwca 2020 roku w budowie znajdowato sie 106 projektow o tgcznej powierzchni 1,6 miliona
mkw., z czego najwieksza liczba nowych inwestycji powstaje w Warszawie (28), Krakowie (21), Tréjmiescie
(17), kodzi (14) oraz Katowicach (13). Wiekszo$¢ projektow jest obecnie realizowana zgodnie z harmono-
gramem. Niemniej jednak, na wigkszosci rynkéw spodziewamy sie wystapienia efektu luki podazowej w
latach 2022-2023 ze wzgledu na ograniczanie decyzji o rozpoczeciu realizacji nowych projektéw do mo-
mentu ustabilizowania sytuacji gospodarczej w Polsce i na Swiecie. Wyjatkiem beda projekty w catosci fi-
nansowane z $rodkéw wlasnych. Pogarszajaca sie koniunktura gospodarcza doprowadzita do wzrostu
poziomu pustostandw, ktéry pomimo tego, ze w ujeciu rocznym jest nizszy niz w analogicznym okresie w
2019 roku, to kwartat do kwartatu wzrost dla catego rynku o 0,6 pp. i w drugim kwartale 2020 roku wy-
nidst 8,9%. Ponadto, na skutek niepewnosci gospodarczej spowodowanej wybuchem pandemii Covid-19
zarejestrowany zostat wzrost liczby podnajméw oferowanych na rynku. Wedtug szacunkéw Cushman &
Wakefield na koniec drugiego kwartatu 2020 roku, blisko 120 000 mkw. powierzchni biurowych byto ofe-
rowanych w tej formie, co nie jest uwzglednione w statystykach dotyczacych dostepnej powierzchni. W
pierwszej potowie 2020 roku najemcy wynajeli tacznie 669 600 mkw., co jest wartoscig o 5% nizszg niz w

analogicznym okresie 2019 roku. Warto zaznaczy¢, ze wiekszos¢ transakgji zawartych w pierwszym poétro-
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czu to ciggle procesy, ktdre rozpoczely sie przed wybuchem pandemii. Najwieksza transakcjg na war-

szawskim rynku biurowym byta umowa przednajmu PZU w budynku Generation Park Y (46 500 mkw.), a
w miastach regionalnych ~ renegocjacja umowy przez ABB w budynku Axis (20 000 mkw.). Pomimo po-
garszajacego si¢ sentymentu wérdd uczestnikow rynku stawki bazowe za najiepsze powierzchnie biurowe
nie ulegly zmianie i znalazly si¢ na poziomie 24 EUR/mkw./miesigc dia $cistego centrum w Warszawie. Z
kolei w miastach regionainych czynsze ksztattowaly sie na poziomie 12-15 EUR/mkw./miesiac w zalezno-
$ci od miasta. Utrzymanie stawek na niezmienionym poziomie jest wynikiem zamkniecia czesci transakdji
na warunkach sprzed rozpoczgcia pandemii, W kolejnych kwartatach mozemy spodziewaé sie korekty
warunkdw komercyjnych, jesli popyt na powierzchnie biurowe spadnie, a gospodarka nadal bedzie
utrzymywac sie na zwolnionych obrotach.

RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYSLOWYCH I MAGAZYNOWYCH W POLSCE, 2 kw. 2020 r., wg. BNP
PARIBAS REAL ESTATE

Rynek powierzchni przemystowo-magazynowych w Polsce to jeden z najszybciej rozwijajacych sie sekto-
réw nieruchomosci komercyjnych w Europie. Tylko w ciggu ostatnich pieciu lat zasoby powierzchni po-
dwoily sig, a utrzymujacy sig wysoki poziom zainteresowania najemcéw oraz wciaz duzy wolumen po-
wierzchni w budowie wskazujg na kontynuacje tego trendu w nadchodzacych miesiacach.

Pomimo trwajacej pandemii, w pierwszej potowie 2020 roku zarejestrowano wysoki poziom nowej poda-
Zy oraz popytu brutto. W okresie styczen - czerwiec zasoby istniejacej powierzchni przyrosty o 1 min m
kw., Z czego prawie 60% zostalo dostarczone na rynek w I kwartale. W najblizszych miesigcach bedziemy
Swiadkami szybkiego rozwoju strefy Zachéd, ktdra uplasowata sig na trzeciej pozycji pod wzgledem wo-
lumenu powierzchni w budowie,

W I pot. 2020 r. zarejestrowano najwyzszg w historii wielko$¢ popytu brutto - ok. 2,4 min m kw. Popyt
brutto w I kw. wyniost ponad 1,3 min m kw., przewyzszajgc wolumen z poprzedniego kwartalu o ok.
20%. Udziat popytu netto w strukturze najmu spadt w Il kw. do ok. 70% z ok, 80% trzy miesigce wcze-
$nigj. Wzr6st natomiast znaczgco udzial uméw odnowienia najmu (z ok. 18% do ok. 30%).

Wskaznik pustostanéw na koniec II kw. 2020 r. spadt do 7,0%, 0 0,6 p.proc, w stosunku do poprzedniego
okresu.

Pomimo dotychczas dobrej kondycji sektora magazynowego, obecny kryzys zdrowotny i globalna recesja
gospodarcza przektadaja sig na wzrost niepewnoéci takze i w tym segmencie. Jednak ewentualne korekty
popytu czy stawek czynszu nie powinny podwazy¢ stabilnych fundamentdw rozwoju rynku.

PODAZ

Ostatnie Lata przyniosly dynamiczne przyspieszenie tempa rozwoju rynku przemystowo - magazynowe-
go w Polsce. Od poczatku 2017 roku dostarczono ponad 8,3 min m kw. powierzchni, czyli ponad 40%
obecnie istniejacych zasobow. W I pot. 2020 r. oddano do uzytku ponad 1 min m kw. nowej powierzchni
przemystowo - magazynowej, z czego ok. GOD tys. m kw. w II kwartale. Najwiecej nowej podazy przypa-
dio na regiony Warszawa II (353 tys. m kw ), Dolny Slask {193 tys. m kw.) oraz Gérmy Slask (180 tys. m
kw.), a do najwigkszych obiektow nalezaly A2 Warsaw Park (103 700 m kw.) oraz P3 Mszczondw (58 500
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m kw ). Znaczny przyrost powierzchni nastgpit rowniez w jednym z najmniejszych regionéw - Bydgoszcz/
Torun, gdzie oddanie w I kw. 2020 r. do uzytkowania ok. 53 tys. m kw. powierzchni przyniosto wzrost za-
sobow o 18%. Najnizszy przyrost nowej powierzchni zaraportowano w strefach Wschod i Warszawa 1.
Duzy wolumen powierzchni dostarczonej w ciggu ostatnich lat nie zniechecit deweloperéw do rozpoczy-
nania kolejnych inwestycji, stad na koniec czerwca br. w trakcie budowy byto ponad 1,9 min m kw. maga-
zynéw. Najwiecej budowanej powierzchni przypada na obszar Gérnego Slaska (435 tys. m kw.) oraz stre-
fe Warszawa II (324 tys. m kw ). Gtowne klastry magazynowe odpowiadajg za niemal 80% catkowitego
wolumenu powierzchni w budowie. Sposréd tzw. regiondw rozwojowych nalezy wyrdznic strefe Zachod
gdzie w budowie jest ok. 258 tys. m kw. powierzchni, gtéwnie za sprawg realizacji Panattoni BTS Swiebo-
dzin (203 500 m kw.), bedacego najwigkszym z obecnie budowanych w Polsce obiektéw przemystowo -
magazynowych. Silnie rozwija sig¢ rowniez strefa Trojmiasta, gdzie w budowie jest 237 tys. m kw. nowej
powierzchni. Ukonczenie wszystkich projektéw powigkszy catkowite zasoby tego regionu o 32%.

Stata poprawa infrastruktury drogowej w kraju przyczynia sie do poszerzenia wyboru lokalizacji atrakcyj-

nych dla deweloperéw i najemcow.

ZASOBY, NOWA PODAZ, WSKAZNIK PUSTOSTANOW

9.
@,

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Przez kilka kwartatéw wskaznik pustostanéw powoli, acz systematycznie rost do 7,8% na koniec marca
2020 r. Na koniec II kw. br, jego poziom spadt do 7%. Natomiast poréwnujac z analogicznym okresem
2019 r., w ciggu dwunastu miesigcy przyrést on o 1,8 p. proc. Jednak majac na uwadze rekordowo wysoki
poziom nowej podazy w ostatnich Latach, udziat dostepnej powierzchni wcigz pozostaje na relatywnie
niskim poziomie. Duza w tym zastuga popularnosci projektéw typu BTS oraz specyfiki sektora magazy-

nowego, w ktérym budynki w momencie oddania do uzytku badz niedtugo po otwarciu sg juz czgesto w
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catosci zapetnione najemcami. Niemniej poziom wynajecia projektéw w budowie (82,4%) jest obecnie
nizszy niz w poprzednich Latach (w 2018 r. osiggat nawet 80%). Na koniec I pot. 2020 r. najwyzsze
wskazniki wakatéw odnotowano w strefach Warszawa I (region z wysokim udziatem starszych magazy-
néw) i Bydgoszcz/Torun (znaczny wolumen nowej podazy w stosunku do wielkosci rynku). Natomiast
strefy Wschdd i Zachéd, zdominowane przez obiekty typu BTS, w zasadzie nie oferujg dostepnej po-
wierzchni.

WARUNKI NAJMU

Przez ostatnie dwa lata, w efekcie wzrostu kosztéw pracy i materiatéw budowlanych oraz wysokiego po-
pytu na powierzchnie magazynowe, dominowat trend powolnego wzrostu bazowych stawek czynszu.
Jednocze$nie wysoka podaz nowej powierzchni i siina konkurencja sktanialy wtaécicieli obiektéw do ofe-
rowania najemcom atrakcyjnych zachet czynszowych, w ten sposéb redukujac stawki efektywne. Pomimo
obecnego kryzysu, warto$¢ popytu brutto (nie uwzgledniajagc uméw krétkoterminowych - do 12 mies.) w
I pot. br. (24 min m kw.) byta najwyzszym wynikiem w historii rynku powierzchni magazynowo - przemy-
stowych. Dodatkowo, w okresie styczen - czerwiec br. zarejestrowano wolumen uméw krétkotermino-
wych zblizony wielkoscig do rezultatu catego 2019 r. Kolejne kwartaty moga jednak przynieé¢ spowolnie-
nie. Z jednej strony operatorzy e-commerce, dystrybutorzy artykutéw spozywczych czy srodkow higieny i
ochrony zdrowia zgtaszali wzmozony popyt na powierzchnig, z drugiej jednak wiele branz doswiadcza

spadku produkgcji i zbytu towardw, stad ich zapotrzebowanie na powierzchnie moze sie zmniejszyc.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW W REGIONACH, 1 pot. 2020 1.
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ZAKRES BAZOWYCH STAWEK CZYNSZU (€/m?/m-c, Il kw. 2020 1.)
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Zetdio BNP Paribas Recl Estate Poland

Analiza cen transakcyjnych

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen trans-
akcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branza obiektéw komercyjnych, takze obserwowano ruch
na rynku pod wzgledem popytu i podazy. W wyniku analizy rynku nieruchomosci na terenie miasta Po-
znania odnotowano klika transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych do przedmiotowej.

Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe dotyczgce
obiektéw komercyjnych, zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sa zawierane dotyczg budynkéw o bardzo
roznych parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztattuja sie na bardzo réz-
nym poziomie, ktéry zalezy m.in. od czynnikow takich jak: lokalizacja ogélna i szczeg6towa, stan tech-
niczny budynku i jego standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych
cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢. W wyniku badania odpisow Aktéw Notarialnych odnotowano
zaledwie kilka transakgji dotyczacych nieruchomosci komercyjnych, jednak zadna z nich nie byta wystar-
czajgco opisana. Odnotowane transakcje dotyczg gtéwnie nieruchomosci biurowych i magazynowych ale
zdecydowanie mniejszych powierzchniowo od przedmiotowej nieruchomosci i zastosowanie podejscia

poréwnawczego w tym konkretnym przypadku bytoby niemiarodajne.
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Ponizej przedstawiono odnotowane transakcje odnosnie nieruchomoéci magazynowo - produkcyjno -

biurowych: Tabela 3
Data ‘s , . Powierzchnia P?merz_ch_ma_ Cena trans- .
transakeji Miejscowosé Ulica dziatki [m?] uzythowa bl;— akeyjna [z4] Opis
dynku [zt/m”] :
18.06.2019|  Poznan Karpia 15 274 5 318.40 14760000 | "Magazynowa hala pro-
dukeyjna/przemystowa
warsztat, biuro-
17.06.2019 Poznan Starotecka 3216 954.40 2367750 wy/administracyjny,
warsztat, magazynowy
14.03.2019 Poznan Czochralskiego 30 290 2 902.00 5 904 000 magazyn
10.02.2020 Poznan Golezycka 5734 1116.00 2 200 000 hala magazynowa
biurowy/administracyjny,
10.01.2020| Poznan | Zakopiafiska 4 888 1117,6 1599000 | MMagazynowy biuro-
wy/administracyjny, ma-
gazynowy
27122018 Poznath Drewnowskiego 50 464 - 6677790 | zabudowa przemystowa
2212.2020|  Sady Logistyczna 4214 pz 484 6341463 | OPiektmagazynowo -
biurowy
16.11.2020 | Wysogotowo | Serdeczna 16 867 4 230,00 17530 oop | 22Pudowa biurowo - ma-
gazynowa
08.01.2020 | Wysogotowo Bukowa 11 681 3798.00 10 608 000 zakiad produkcyjny
13.102020|  Jasin Poznatiska 8 338 Pz 159+1502+ | 54,3 709 | Zabudowa biurowo - ma-
27+8+15+20 gazynowa - produkcyjna
pz 8+12+536+
1208+118+
18.04,2019| Janikowo Gnieznienska 16 224 25+17+175+ 3102 060 zaktad produkcyjny
191+29+57+15
6
31.08.2020| Komorniki Kolumba 15 996 6 612.00 12 750 000 zaktad produkcyjny
17.07.2020| Dabrowa Bukowa 9040 831.00 2950000 | Z23budowa biurowo - ma-
gazynowa
29.06.2020 | Niepruszewo | Modrzewiowa 19 848 pz 311+1065 3550000 warsztat samochodowy
27.02.2020| Batorowo Batorowska 8 640 3 763.90 13 087 200 magazyn
31.07.2019| Swadzim | Wschodnia 1661 670.65 2657000 | Pudynek magazynowo -
biurowy
25.03.2020| Gléwna Partnerska 3 500 pz 1024 3700000 | Pudynek magazynowo -
biurowy
27.12.2019| Batorowo Batorago 4707 pz 1175 3 198 000 zaklad produkcyjny
10.01.2020 | Komorniki Towarowa 5 816 1402.70 5 080 000 zakiad produkcyjny
05.11.2019] Bogucin | Gnieznienska 20 085 4984.20 13699 125 | Pudynek magazynowo -
biurowy
21.10.2019| Bytkowo Obornicka 6 204 1729.77 2642276 | Pudynek magazynowo -
biurowy
pz
66+392+187+
11.10.2019| Koninko Diukarska 19 950 1220+6+65+354 6 566 369 zaklad produkcyjny
19+24+137+
12437
01.10,2019 Jasin toweciiska 19 009 pz 1048+6075 | 11 000 000 zaktad produkcyjny
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Z uwagi, ze do wyceny nie mozZna bylto zastosowac podejicia poréwnawczego do wyceny pierwszej hipo-
tetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny zastosowano podejécie dochodowe, W tym celu doko-
nano analizy stawek czynszu najmu powierzchni komercyjnych w Poznaniu oraz na rynkach réwnole-
glych.

Stawki czynszéw

Podczas analizy rynku stwierdzono, ze na rynku lokainym odnotowano umodw dotyczgcych obiektéw po-
dobnych do wycenianego, ktére sg przedmiotem najmu.

Czynsze nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym zaleza od takich czynnikéw jak:

- stan techniczny budynku

- lokalizacja wzgledem weztdw komunikacyjnych

- standard wyposazenia

- ilo$¢ miejsc parkingowych (mozliwoéé parkowania)

- wielko$¢ powierzchni uzytkowej

- zaplecze magazynowe,

W trakcie analizy zarejestrowanych zawartych umoéw wynajmu oraz po konsultacjach z zarzadcami i po-
$rednikami nieruchomosci, stwierdzono wystarczajaca do analizy podaz, w szczegoinosci w segmencie
powierzchni o przeznaczeniu produkcyjno — magazynowym i biurowym,

Przeprowadzajgc badanie poziomu czynszéw na analizowanym obszarze wzieto pod uwage obszar woj.
wielkopolskiego.

Najnizszy poziom osiggajg stawki najmu pomieszczen wiekszych polozonych w budynkach starszych, nie
za dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania. Czym
nowszy budynek, wiekszy stopiei ustugowo-handlowego charakteru otoczenia, mniejsza powierzchnia
wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwo$¢ parkowania i ekspozycia nieruchomoéci, tym staw-
ka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzyt-
kowy (wysoka jakos¢ elementow wykonczeniowych) oraz $wietna lokalizacja - w centralnych czesci miasta
lub gldwnych ulicach.

W przypadku powierzchni magazynowo - produkcyjnych o niskim standardzie, w mniej atrakcyjnych lo-
kalizacjach dostepne sg one w cenach 10-15 zi/m”. Natomiast stawki za powierzchnie magazynowo —
produkeyjne na analizowanym obszarze ksztaltuja sie od 10 2t do 25 zH/m? | sg éciéle zwiazane ze stan-
dardem budynku oraz potozeniem, Stawki najnizsze 10-15 zi/m” spotka¢ mozna w obiektach o stabym i
$rednim stanie technicznym polozonych z dala od gtdwnych drdg w otoczeniu sasiedztwa terendw nie-
zagospodarowanych lub w zlym stanie technicznym, stawki na tym poziomie obowigzujg rowniez w
przypadku najmu powierzchni przekraczajacych 5 000 m”. Bardzo istotnym czynnikiem jest potozenie w
rejonach gtéwnych szlakdw komunikacyjnych, W zwiagzku z powyiszym wyzsze stawki czynszéw za wyna-
jem powierzchni magazynowych mozna spotkac nie tytko w lokalizacjach blizszych centrum Poznani ale

rowniez poza miastem, z dobrg infrastrukturg fogistyczna, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gléwne
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drogi krajowe lub drogi nowobudowane. Stawki najmu powierzchni typowo produkeyjnych ksztaltuja sie
na wyzszym poziomie niz stawki za typowe magazyny.

W przypadku powierzchni biurowych stawka czynszu uzalezniona jest gidwnie od metrazu nieruchomo-
éci, mozliwosci adaptacyjnych, standardu wykonczenia czy usytuowania w budynku. Najnizsze ceny naj-
mu osiggajg pomieszczenia biurowe zaadaptowane w magazynach i halach produkcyjnych o stabym
standardzie oraz stabej ekspozycji. Ceny najmu tego typu powierzchni biurowych oscylujg w przedziale
od 25 zt do 60 zt. Lokale uzytkowe polozone w budynkach biurowych w zaleznoéci od standardu wykon-
czenia oraz poltozenia na kondygnacji osiggaja najwyisze ceny najmu. Zawierajg sie w przedziale od 30
zt/m? do 60 zi/m” Stawki najmu powierzchni biurowych w budynkach znajdujacych sie na terenach po-
przemystowych o $rednim stanie technicznym oscyiujg w granicach 25 - 35 zt,

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni komercyjnych na

analizowanym terenie obejmujacym obszar wojewddztwa wielkopolskiego oraz rynki réwnolegte:

Tabela 4
. . Stawka
Polozenie Funkcja Pownerzzchma miesieczna

m’] (za m?)
Plewiska biuro 250,00 35,00
Przezmierowo biuro 580,00 34,48
Skdrzewo biuro 420,00 30,00
Suchy Las biuro 130,00 34,23
Suchy Las biurc 485,00 34,02
Przezmierowo biuro 112,00 36,00
Przezmierowo biuro 80,00 37,00
ﬁ:‘o&zjﬁw . Biuro 240,00 34,00
Jasin, gm. Swarzedz biuro 228,00 29,00
Eibrowa' gm. Dopie- biuro 220,00 22,00
Swarzedz biuro 753,00 30,00
warzeénia, ul. Objazdo- magazyn 204,00 22,06

ﬁii:;i;;;tlz z‘i.zr;taﬁcéw magazynowa 5000,00 4-5 EUR
Lubon, ul. Zrodlana magazyn 354,88 31,90
Sierostaw magazyn 1050,00 19,52
Koscian, ul, Poznanska magazyn 400,00 16,25
Sierostaw magazyn 1180,00 18,64
Suchy Las magazyn 478,00 18,00
Wysogotowo magazyn 880,00 17,98
Suchy Las magazyn 445,00 2247
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Komorniki magazyn 1175,00 22,29
Przezmierowo magazyn 210,00 25,00
Buk magazyn 3103,00 20,00
Wysogotowo magazyn 463,00 21,60
Suchy Las magazyn 850,00 22,00
Srem magazyn 1700 10,00
Konin, ul. Przemystowa magazyn 400 10,00
Suchy Las produkcja - magazyn 600,00 20,00
Poznan
23 Lutego biuro 34,88 36,23
Chlebowa biuro 2700,00 32,00
Dabrowskiego biuro 138,00 49,50
Ostrowska biuro 184,60 32,00
magazyn 399,52 13,00
Dabrowskiego biuro 147,89 33,40
Dabrowskiego biuro 638,00 35,00
Garbary biuro 133,88 40,46
Dziadoszanska biuro 25,00 36,00
Dziadoszarska biuro 432,00 33,86
Piekary hiuro 89,60 40,00
Jasielska biuro 343,41 38,51
Wojskowa’ biuro 1351,80 46,44
Dziadoszanska biuro 583,70 56,98
Gronowa biuro 330,50 42,50
Dziadoszafiska biuro 24,00 40,00
Jasielska biuro 240,00 35,00
Przemystowa biuro 313,00 53,50
Maya magazyn 245,50 16,70
Dabrowskiego magazyn 273,00 15,40
Dziadoszanska magazyn 290,00 14,41
Dziadoszafhska magazyn 110,00 1441
Dziadoszatska produkeja 100,00 16,00
Dziadoszarnska produkgja z zapleczem 440,00 16,23
Dziadoszanska magazyn 360,00 17,00
Czochralskiego magazynowa 290 1441
Czochralskiego magazynowa 440 16,23
Czochralskiego magazynowa 360 17,00
Lutycka magazynowa 1200 15,80
Nieszawska '::g::;:g’lfa 1770 15,00
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Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni komercyjnych z popularnych por-

tali ogtoszeniowych z analizowanego obszaru:
Tabela 4

Poznan, Nowe
Miasto, Zegrze, | www.otodom.pl
Unii Lubelskiej

a2

Do wynajecia - bezpoérednio tel 788 118 368 magazyn o powierzchni 8000 m2 w Poznaniu z
dogodnym dojazdem do S11. Powierzchnia open spice z biurami przynaleznymi do magazy-
nynu, wezly sanitarne, Swobodny dojazd dla tiréw, rampy, Wysoko$¢ magazynu do lamp 3,9
m, do sufitu 7,5 m. Bramy szerokos¢ 4,3 m, wysoko$¢ 4 m oraz 3x brmama od strony ekspe-
dycji - szeroko$¢ 3 m, wysokos$¢ 2,7 m posadzka niepylna, teren utwardzony, chroniony, recep-
gja.

Magazyn przygotowany sitowo réwniez pod produkcje.

Czynsz najmu: 16 zi/m” netto

Poznan, Nowe

Miasto, Zegrze www.morizon.pl

Do wynajecia klimatyzowany lokal biurowy o powierzchni 49,64 m2 znajdujacy si¢ w doskona-
tej lokalizagji.

Lokal idealnie nadaje sie na dziatalno$¢ biurowa. Miesci sie na pierwszym pietrze biurowca
wykonczonego w wyzszym standardzie. Sktada sie z pokoju oraz wtasnej kuchni.

Catkowity koszt najmu 2233,8 zt netto wraz z mediami

W cenie najmu 1 miejsce parkingowe.

Miesieczny czynsz najmu: 45,- PLN/m2 + VAT + koszty eksploatacji

Do wyceny przyjeto nastepujace dane i zaloZenia:

Biorgc pod uwage atrybuty pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny, zlokalizowa-
nej w strefie ustugowo - magazynowo - przemystowej, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za wy-
najem powierzchni budynkéw:

- dla powierzchni biurowo - socjalnej w Budynku nr 1 na poziomie 22 z/m?

- dla powierzchni magazynowej w Budynku nr 2 na poziomie 10 zh/m’,

Stawki najmu sa uzasadnione, gdyz budynki sa wykornczone w $rednim standardzie. Powyisze stawki
uwzgledniajg réwniez dostepnos¢ do gtéwnych ulic oraz wystarczajacg ilo$¢ miejsc postojowych na wy-
cenianej nieruchomoéci, jak i mozliwo$¢ prowadzenia zréznicowanej dziatalnosci w przedmiocie wyceny.
Pustostany

Biorac pod uwage:
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¢ raporty o rynku powierzchni komercyjnych

¢ lokalizacje wycenianej nieruchomoéci,

przyjeto wskaiZnilc obtozenia na poziomie 92,70%.

Przecigtna diugo$¢ zawieranych uméw na rynku powierzchni komercyjnych o charakterze dualnym
o standardzie i atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje sie na poziomie 4 lat.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okolo dwéch do trzech (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktbrego
przy przecigtnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do po-
zyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za zna-
lezienie nowego kontrahenta wynosi wowczas 1-2 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcbw, dotyczace kosztéw eksploatacji obiektow wskazuja na fakt, iz w wigk-
szoséci przypadkéw koszty remontdw i napraw biezacych, utrzymanie pustostanéw oscylujg wokét 4 %
efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscyluja na poziomie 2 % EDB.

Na podstawie analizy kosztow pozostajgcych po stronie wiadciciela nieruchomosci wynajmowanej usta-
lono, i2 oprécz kosztéw remontdw i napraw biezacych (w tym utrzymania pustostandw), kosztami pono-
szonymi przez wiasciciela nieruchomosci sg koszty podatku od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia
obiektu oraz koszt monitoringu i ochrony (zalezny od obiektu).

Lokalny rynek nieruchomosci niezabudowanych

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inwestycjg
na terenie miasta i powiatu poznanskiego jest dosy¢ dobrze rozwiniety.

W wyniku analizy zauwazono, iz nieruchomosci potozone bezposrednio przy gtéwnych ciggach komuni-
kacyjnych, fatwo dostepne, osiggaja najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej, gorsza lokalizacja tym ceny
nizsze. Duzy wplyw na ceny gruntdw ma ich przeznaczenie — funkcja podstawowa, dominujgca oraz
ograniczenia wynikajace z ustalen planu migjscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma réwniez mozli-
wos$¢ zagospodarowania terenu, otoczenie i sasiedztwo, wielkoé¢ powierzchni gruntu, prawo do gruntu i
ksztatt dziatki.

Zaobserwowano, ze w okresie od lutego 2019 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych na analizowanym obszarze ksztaltowaly sie na poziomie od ok. 140 do ok. 265 zt/m?
powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Na podstawie analizy rynku okreslono, iz aktualnie ceny nie-
ruchomosci niezabudowanych sg na statym poziomie i nie wykazuja tendencji wzrostowej, Przyjeto trend

czasowy 0%.

Zestawienie transakgji przyjetych do analizy:
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Tabela 5
Pow. Cena 2
Dasa .. | Miejscowosé Ulica dziatki | transakcyjna Cena d m
transakgji 2 gruntu [zi]
[m?] [2]
29.07.2019 Poznan Golezycka 9192 2 150 000 233.90
11.07.2019 Poznan Janikowska 4798 1002 110 208.86
30.08.2019 Poznan Lange 5131 923 580 180.00
14.08.2019 Poznan Pokrzywno 6 960 1 044 000 150.00
10.09.2019 Poznan Wybieg 7 583 1251 360 165.02
20.12.2019 Poznan Sycowska 8 080 1150 000 14233
11.10.2019 Poznail Krzywoustego 9025 2100 000 232,69
10.12.2019 Poznan Grunwaldzka 9 800 2 500 000 255.10
04.06.2020 Sady Logistyczna 9 502 2171 207 228.50
05.02.2020 | Wysogotowo | Batorowska 10 000 2 657 000 265.70
31.07.2020 Dabréwka Poznariska 12 785 2 557 000 200.00
28.08.2020 Bogucin Gnieznieriska 25136 3770 400 150.00
10.12.2019 | Wysogotowo | Batorowska 11982 2 300 000 191.95
17.01.2020 | Wysogotowo Owsiana 5 854 1126829 192.49

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PO-
DEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano uwzgled-

niajac:

e postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny nie-
ruchomosci;

o cel wyceny;

o wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;

e lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomosc to obiekt o funkgji komercyjnej i w taki sposob jest uzytkowana od chwili

powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytko-

wania przedmiotowej nieruchomosci, jest funkcja komercyjna. W zwiagzku z powyzszym, okreslono war-

tosc rynkowa przedmiotowej nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w

sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym roz-

porzadzenie (UE) nr 648/2012 warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa

kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warun-

kach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.
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Warto$¢ rynkowa pozwala odzwierciedti¢ warto$é zabezpieczenia kredytu z punkiu widzenia Kredyto-
dawcy i uwzglednia mozliwos¢ zbycia nieruchomodci w przypadku koniecznodci egzekucji naleznosci.
Wspomniang wartoé¢ rynkowa, zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomoséciami z dn. 21.08.1997 r,
(Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000.) art.151.1, stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny moz-
na uzyskac za nieruchomos$¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupu-
jacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepu-
ja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuagji przymusowej.

Ww. ustawa stanowi, ze wartod¢ rynkowa nieruchomodci okresla sie przy zastosowaniu podejicia poréw-
nawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym Rozporza-
dzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r, w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego - a takze Standardy Zawodowe KSWP I KSWS, daly podstawe do zastosowania po-
dejscia dochodowego, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej netto do ckrestenia wartosci
rynkowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny w stanie na dzieh wyceny, War-
toé¢ rynkowa drugiej hipotetycznie wydzielonej czedci przedmiotu wyceny okredlono w podejsciu po-
rownawczym.

Wartoé¢ odtworzeniowg okreélono wykorzystujac podejécie kosztowe, metode odtworzeniowy, technike
wskaZnikowa.

Do obliczenia wartosci rynkowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czedci przedmiotu wyceny w stanie
na dzien wyceny zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji
prostej dochodu netto, tzn. warto$¢ dochodowa okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochod
wynajmu powierzchni, Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize trans-
akgji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ry-
zyku inwestowania. Okre$lona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa opiera sie na zatozeniu, ze
wartoé¢ nieruchomoéci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysziych dochodéw, Pod pojeciem
dochodu z nieruchomoéci rozumie sie dochéd, jaki mozna uzyskad z gruntu wraz z jego czesciami skia-
dowymi. Tak wigc warto$¢ rynkowa okreslona w podejéciu dochodowym obejmuje wartosé¢ praw do
gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyje-
to na podstawie analizy rynku lokalnego i informagji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujg-
cych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujgc sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze
zgodnos< z funkcja wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejicia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizacji prostej netto, w wyniku ktdrego otrzymano wartos¢ rynkowg catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zalozenia:
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e nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmo-

wane pomieszczenia,
Zgodnie z procedura szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:
- okreglenie powierzchni uzytkowej zabudowy
- okreslenie poziomu pustostanéw (wskaZznika obtozenia)
- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomoéci (PDB)
- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjalnego
skorygowanego o wskaZnik oblozenia
- oszacowanie rocznych wydatkdw operacyjnych pozostajacych po stronie wlasciciela
- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu operacyj-
nego netto nieruchomodci
Do okreélenia wartodci rynkowej praw do gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze, metode po-
réwnywania parami, ktore polega na okresleniu wartosci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze warto$c ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wy-
cenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje
sie, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwny-
walnych ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposGb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartosc).
Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomoéci, jej
indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz iloé¢ zawartych transakgji.
Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
e Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
e Okresienie rynku lokalnego popizez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.
¢ Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dia nieruchomosci i okreélenie ich wag procentowych.
e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
e Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomodci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.
o Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.
o Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.
o Okrelenie wartoéci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej

0 sume poprawek.
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o Ostateczne okreélenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z wartodci

uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach.
Warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z ta transakcja podatkéw i optat.
Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe, me-

tode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreséla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie s lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegodlne.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomoéci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
Zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla si¢ od-
dzielnie wartoé¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje sie
koszty, jakie nalezatoby ponieéé na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartos¢ czesci sktadowych
gruntu przyjmuje si¢ kwote rowna kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci
sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikta z jej zuzycia
technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czgsci sktadowych

gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania

tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE OBLI-
CZEN

9.1. Okreslenie wartoéci rynkowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci
przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny

Do okreélenia wartosci rynkowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czedci przedmiotu wyceny w stanie
na dzien wyceny zastosowano podejicie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej
dochodu netto.

W celu okreélenia wartoéci rynkowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny w
stanie na dzieft wyceny przyjeto, iz dochéd bedzie generowaé wynajmowanie powierzchni 424,87 m?, na
ktora skladaja sie powierzchnie biurowe oraz magazynowe.

W procesie wyceny przeanalizowano:

O Dostepne informacje dotyczace obowigzujgcych uméw najmu powierzchni uzytkowych na lokalnym

rynku.
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a  Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych poérednikéw i w agencjach ogéinokrajo-

wych bazujacych na portalach internetowych, analiza zawartych uméw najmu. Wynikiem przeprowadzo-
nej analizy rynku zamieszczonej w punkeie 7 tego operatu s nastepujgce wnioski,
Biorac pod uwage atrybuty pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny, zlokalizowa-
nej w strefie ustugowo - magazynowo - przemyslowej, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za wy-
najemn powierzchni budynkow:
- dia powierzchni biurowo - socjalnej w Budynku nr 1 na poziomie 22 z/m%
- dia powierzchni magazynowej w Budynku nr 2 na poziomie 10 zi/m’,
Stawki najmu s3 uzasadnione, gdyz budynki sa wykolczone w érednim standardzie. Powyisze stawki
uwzgledniajg réwniez dostepnoéé do gtdwnych ulic oraz wystarczajaca ilos¢ miejsc postojowych na wy-
cenianej nieruchomoéci, jak | mozliwo$¢ prowadzenia zréznicowanej dziatalnoéci w przedmiocie wyceny.
Obliczenie wartosci rynkowe]j pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny w
stanie na dzien wyceny
Decydujac sie na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzigto pod uwage charakter
Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia :

o nieruchomo$é wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za

wynajmowane powierzchnie,

¢ przyjeto mozliwo$¢ wynajecia powierzchni w budynku kilku najemcom.
Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastgpujace czynnosci:
- okreélenie poziomu pustostandw (wskaZnika obtozenia) zaleznie od funkeji powierzchni
- obliczenie rocznego potencjainego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)
- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomoéci (EDB) jako dochodu potengjainego
skorygowanego o wskaZnik oblozenia
- oszacowanie rocznych wydatkdw operacyjnych pozostajacych po stronie whasciciela
- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
- przeprowadzenie kalkulacji wartoéci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu operacyj-
nego netto z nieruchomosci
Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dia nieruchomosci
Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochdd brutto dla pierwszej
hipotetycznie wydzielonej czedci przedmiotu wyceny.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):
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Tabela 6
Nr Funkeia Powierzchnia :ta;l;: PDB/mies PDB/rok
bud. s m? 4 {zh) [z4]
4]
p | Blurowo- 207.17 22.00 455774 | 5469288
socjalna
2 | Magazynowa 217.70 10.00 2177.00 26 124,00
SUMA 424 .87 6 734.74 80 816.88

Przyjmujac okreslone na podstawie analizy rynku wskaZniki obtozenia dia poszczegéinych grup funkcyj-

nych powierzchni budynkéw okreslono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 7
. . Stawka . . .
Nr Funkeia Powierzchnia czvnszu PDB/mies PDB/rok Wskaznik EDB/rok
bud. ] m?) *"['z}] [z4] Iz4) oblozenia (24
y | Biurowo- 20717 22.00 455774 54 69288 927% | 5070030
socjalna
2 | Magazynowa 217.70 10.00 217700 | 2612400 927% | 24 21695
SUMA 424.87 673474 | 80816.88 74 917.25

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowa-
nia w nieruchomoéci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji skladaja sig nastepujace elementy

R=rth+rmr+ro

rb - stopa bazowa — realna stopa okreslona na podstawie éredniego oprocentowania bezpiecznych, diu-
goterminowych lokat na rynku kapitalowym skorygowana o stope inflacji.

rr — ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i swiata)

ro ~ premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowa okreélono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktdry jako pierwszy swoim wzo-
rem rozréznit nominalng i realng stope procentows.

r, = (L +)/(1 + inflacja) - 1

gdzie:

r, — realna stopa procentowa,

i - nominalna stopa procentowa.
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Tabela 8
- s
¢ § 2 3 Ryzyko (ryn.kowel Ryzyko wynikajace z
EEE|Baf | B operacyine) poréwnania
2P Ig6z2% ® | cdolyczace przedmiotu wyceny do
S8=d |leE 8 9 g inwestowania w Y T,
t £ | = T E =y p NN rynku nieruchomosci
¢ =V 1@ &d5 8 przedmiot wyceny w -
v Y= j2g o8 s S podobnych oraz
o S ® 8 e i kontekscie . S e
o do|n E & v P najatrakceyjniejszych
O 2= © gospodarki kraju i : :
B s nieruchomosci na rynku
© Swiata
1,70 % 240 % -0,68 % 510 % 4,80 %
Stopa kapitalizacji 9,22 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,22 %

Wysokosé oprocentowania dlugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emisyj-
nego nr 5/2021 Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawie
emisji emerytalnych dziesigcioletnich oszczednosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci
sprzedazy detalicznej, o nazwie skréconej EDO0231. Stopa procentowa wynosi 1,70 % w skali roku w
pierwszym okresie odsetkowym. Stope inflacji okreslono na podstawie danych NBP, w grudniu 2020 r.
wyniosta ona: 2,40 %.

Okreslona powyze] wysokos¢ stopy odzwierciedla zardwno ryzyko inwestowania w tego typu
nieruchomosci, spodziewana inflacje jak i wysoko$¢ opracentowania bezpiecznych obligacji skarbowych,
potwierdzaja badania firm consultingowych oraz posrednictwa sprzedazy i wynajmu.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiadciciela i zwigzanych 2
utrzymaniem pierwszej hipotetycznie wydzielonej czeéci przedmiotu wyceny

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztoéw zwigzanych z eksploatacja budynkow oraz infor-
macji od zarzadcow nieruchomosci okredlono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem pierwszej hi-

potetycznie wydzielonej czeéci przedmiotu wyceny:

Tabela 9
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja budynku po-
zostajgcych po stronie wiasciciela
Wyszcezegolnienie
Podatek od nieruchomosci
stawka w
pow. W MKW | 1 kwimiesiac 2a rok
grunt 3 000.00 0.99 2 970.00 z4
budynki 42487 24 .84 10 5563.77 zt
Budowle* 800.00 =z
Razem 14 323.77 2t
Oplata z tytuiu u.w.** 23 850.00 z!
Ubezpieczenie 500.00 zi
Koszty zarzgdu (2 % e.d.b.) 149834 7|
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Remonlty blezgce, konserwacje, utrzymanie pu-
stostanow (4 % e.d.b.) 2996.69
SUMA 43 168.81 zt

*Przyjeto na podstawie okreslonej wartosci odtworzeniowej budowli.
**Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakgji dotyczgcych
sprzedazy gruntéw niezabudowanych z analizowanego obszaru (Tabela 5) okreslono jednostkowg wartos¢
rynkg prawa wtasnosci gruntu stanowigcego pierwszg hipotetycznie wydzielong czes¢ przedmiotu wyceny
w stanie na dzieri wyceny na poziomie 265 zt/m’. Wysokosc oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego grun-
tu okreslono przy wykorzystaniu wzoru:
Ouw. = Wepw. * Suw.

gdzie;
Oy, — wartos¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wop... — wartosc prawa wlasnosci gruntu,
S..w. — Stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. = (3 000 m’ x 265 z/m°) x 0,03 = 23 850,00 z!

Okreslenie wartosci rynkowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny
W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej pierw-
szej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody

inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali

roku.
Tabela 10
EDB / rok 74 917.25 2}
Wydatki operacyjne 43 168.81 z
Dochéd Operacyjny Netto {DON) 31748.44 z4
Stopa kapitalizacji 9.22%
Wartosé rynkowa 344 34319 zt

Przyjeto warto$¢ rynkowa pierwszej hipotetycznie wydzielongj czeéci przedmiotu wyceny w stanie na
dzien wyceny po zaokragleniu: Wy, = 344 000 zt.

Stownie: trzysta czterdziesci cztery tysigce zfotych.

9.2, Okreslenie wartosci rynkowej drugiej hipotetycznie wydzielonej czesci przed-
miotu wyceny w stanie na dzief wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegodlowych informacji od agencji obrotu nierucho-

mosciami oraz na podstawie preferengji potengjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktdrych
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uzaleznione sa ceny nieruchomosci gruntowych. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majace zasadniczy

wplyw na zrdéznicowanie cen 1 m? pow. gruntu:

- Lokalizacja ogdlna,

1

Rodzaj prawa do gruntu,

t

- Powierzchnia dziatki.

Utrudnienia w zagospodarowaniu terenu,

Przyjete dia analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono ponizej:

Tabela 11
:; Cecha rynkowa Ocena Opis
Potozenie w $rdédmiejskiej czedci miasta lub w
Korzystna poéredniej z bardzo dobrym dostepem do gtow-
nych arterii.
1 } Lokalizacja ogdina Srednio Potozenie w peryferyjnej czesci miasta, z dobrym
korzystna dostepem do gtéwnych arterii.

Niekorzystna

Potozenie poza obszarem miasta Poznania.

Rodzaj prawa do Korzystny | Znaczgca przewaga prawa w}a‘snoéci do. gru.ntu.
2 . Znaczaca przewaga prawa uzytkowania wieczy-
gruntu Niekorzystny
stego do gruntu.
Brak Brak utrudnien w zagospodarowaniu przedmiotu
wyceny.
Wystepuja czesciowe utrudnienia w zagospoda-
Czedciowe rowaniu przedmiotu wyceny wynikajgce m.in. z
3 Utrudnienia w zago- ksztaltu terenu, przeznaczenia w dokumentach
" | spodarowaniu terenu planistycznych, itp.
Wystepujg znaczace utrudnienia w zagospoda-
Znaczace rowaniu przedmiotu wyceny wynikajgce m.in. z
ksztattu terenu, zabudowy do rozbidrki, przezna-
czenia w dokumentach planistycznych, itp.
Korzystna | Do 8 000 m?
4 | Powierzchnia dzialki >rednio Powy#ej 8 000 m? do 15 000 m’
korzystna

Niekorzystna

Powyzej 15 000 m*

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci W, znajdzie sig po-

miedzy Coin @ Cmax W zZbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomodci okreslono:

C ax™ 265,70 zt/m* Coun = 142,33 zb/m?
AC = 265,70 zt/m* - 142,33 zt/m? = 123,37 zt/m’

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow

ustalono nastepujace wagi cech:
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Tabela 12
Waga cechy | Zakres kwo-
Lp.| CECHA RYNKOWA (%] towy [zt/m?]
1 |Lokalizacja ogdlna 35 43.18
2 Rodzaj prawa do 10 1234
aruntu
3 Utrudnienia w zago- 15 1851
spodarowaniu terenu
4 | Powierzchnia dziatki 40 49.35
Razem 100 123.37

Do poréwnania wzigto 3 transakcje kupna - sprzedazy nieruchomodci gruntowych niezabudowanych.
Poszczegbine nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C i przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 13

RODZAJ CECH RYNKO- | NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH A B C
Miejscowosd Poznan Poznan Bagucin
Ulica Gotezycka Krzywoustego | Gnieznieriska
Nr ew. dziatki wi, wi, wi,

Data transakgji 2019.07.29 2019.10.11 2020.08.28

Powierzchnia dziatki [m’] 9192 9025 25136

Cena1lm?’ [z}] 233.90 232,69 150.00
o . $rednio .

Lokalizacja ogdlna korzystna korzystna niekorzystna

Rodzaj prawa do gruntu korzystny korzystny korzystny

Utrudr‘uema w zagospoda- brak czetciowe brak

rowaniu terenu

Powierzchnia dziatki Srednio Srednio niekorzystna

korzystna korzystna

Tabela obliczen wartosci rynkowej praw 1 m? powierzchni gruntu niezabudowanego stanowigcego druga
ry J g g g

hipotetycznie wydzielong cze$¢ przedmiotu wyceny:
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Tabela 14
WYCH WYCENIANA A B C
Miejscowosé Poznan Poznan Poznan Bogucin
Ulica Zwierzchowskiego Gotezycka Krzywoustego | Gnieznierska
Nr ew. dziatki - wi. wt. wi.
Data transakgji 2019.07.29 2019.10.11 2020.08.28
Powierzchnia dziatki [m’] 18120 9192 9025 25136
Cena 1 m’ [zi] 233.90 232,69 150,00
$rednio $rednio .
o ) k tna korzvstaa korzystna niekorzystna
Lokalizacja ogéina orzysin zy
0.00 zt -21.59 zt 21.59 zt
. niekorzystny korzystny korzystny korzystny
Rodzaj prawa do gruntu 1234 74 1234 74 -1234
Utrudnienia w zagospoda- znaczace brak czeSciowe brak
rowaniu terenu -18.51 zt -9.25 zt -18.51 zt
. srednio Srednio .
niekorzystna k niekorzystna
Powierzchnia dziatki orzystna korzystna
-24.67 zt -24.67 zt 0.00 zt
SUMA POPRAWEK  [zt] -55.52 zt -67.86 zt -9.25 zt
CENA 1 m? SKORYG. [zf] 178.38 zt 164.83 zt 140.75 z
& 2
CENA SREDNIA 1 m 161.32
gruntu

Obliczenie wartoéci rynkowej praw do drugiej hipotetycznie wydzielonej czesci przedmiotu wyceny w
stanie na dzien wyceny:

Wiz = P X Wy, = 18 120 m’ x 161,32 zt/m” = 2 923 118,40 z4
Po zaokragleniu przyjeto wartosé: Wy, = 2 923 000 zi.

Stownie: dwa miliony dziewigecset dwadziescia trzy tysigce ztotych.

9.3. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzier wyceny

Wartoéé rynkowg przedmiotu wyceny dla stanu na dziert wyceny (Wy) okreslono jako sume wartosci ryn-
kowej pierwszej hipotetycznie wydzielonej czeéci przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny (W)
oraz wartoéci rynkowej drugiej hipotetycznie wydzielonej czeéci przedmiotu wyceny w stanie na dzien
wyceny (W)

Wy = Wy + Wy = 344 343,19 z1 + 2 923 118,40 zt = 3 267 461,59 zt
Po zaokragleniu przyjeto wartosé: Wy = 3 267 000 zt.

Stownie: trzy miliony dwiescie szescdziesigt siedem tysiecy ztotych.
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9.4. Okreélenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartoéci rynkowej operat, na Zadanie kredytodawcy, moze zawieral takze wyce-
ne wedtug wartodci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci,
Mozliwoéé zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych za-
let nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypad-
ku niewypetnienia warunkéw sptaty diugu, a dla banku mozliwoé¢ odzyskania zainwestowanych srodkéw
finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku mote to nastapic na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieru-
chomosci”. Zwiazane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w ta-
kich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoécig likwidacyjng”, a igj
wysokoé¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekono-
micznych na rynku.
Wartoé¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowad sig na poziomie drugiej licytaji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spefnione warunki transakgji wolnorynkowej,
szczegbinie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiaé strat kredytodawcy. Poépiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
hieruchomoéci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.
Wartoé¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
Wae=Wa*w,*w,
gdzie:
Wy - wartos¢ rynkowa,
w, - wspotczynnik ogdinej atrakcyjnosdi,
w, - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.
Wspélezynnik atrakcyjnodci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sg to cechy ,drugoplanowe’, mozliwe do wychwycenia dia klienta bardzo zainteresowanego kup-
nem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nieruchomosci powo-
duja, Ze nabywca spoérod kitku podobnych wybiera wiasnie ta nieruchomos$. Czesto jest to spowodo-
wane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowa nieruchomo$¢ charakteryzu-
je sie dobra lokalizacja wzgledem gtéwnych arterii komunikacyjnych oraz korzystng wieloscia powierzch-
ni uzytkowej zabudowy. Na niekorzy$¢ przedmiotu wyceny wplywaja wielko$¢ powierzehni gruntu oraz
utrudnienia w jego zagospodarowaniu. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nierucho-
moéci okredlono wspdtczynnik atrakcyjnosci na poziomie 20 %.
Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, spoérod kitku podobnych wy-
bierze nieruchomoé¢ najtansza. Poziom wspdlczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Ry-
nek nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem érednio ak-

tywnym. Przy sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym, wspotczynnik zachety cenowej dla
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przedmiotowej nieruchomosci okredlono na poziomie 20 %.
Dia nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspdtczynniki:
w, = 0,80 (20% obnizenia wartosci),
w, = 0,80 (0% obnizenia wartosci).
Okredlenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej dia stanu na dziefh wyceny:
Wwa = 3 267 000 zi x 0,80 x 0,80 = 2 090 880,00 =zt
Po zaokragleniu: Wy = 2 091 000 zt
Stownie: dwa miliony dziewiecdziesigt jeden tysigcy ztotych.
9.5, Okreélenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny
Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
- ~kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (koszt zakupu gruntu),
- wartoéci odtworzeniowej budynkéw i budowli.
Okreslenie wartosci rynkowej gruntu
Na podstawie obliczef przedstawionych w punkcie 9.2. okreslono wartos¢ rynkowa praw do gruntu sta-
nowigcego wyceniane dziatki:
Wg = P X W’ = 21 120 m®x 161,32 zi/m” = 3 407 078,40 z}
Okreélenie wartoéci odtworzeniowej budynkéw i budowli w stanie na dzieh wyceny
Koszt odtworzenia zabudowa
Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona.
Kops = Pu * Cj* (1-2)
Kops - koszt odtworzenia budynku
P, - powierzchnia uzytkowa budynku
C | - cena jednostkowa powierzchni uzytkowej (m’ p. u.) budynku
Z - zuzycie techniczne
Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjaé, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw za-
kupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadaja
publikacjom zawartym w Katalogu cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych, Il kwartat 2020
r., wydawnictwa Bistyp. Warto$¢ odtworzeniowa zabudowan okreslono réwniez na podstawie analizy
wiasnej.
Z procesem inwestycyjnym zwigzane sa réwniez koszty dokumentacji projektowej i nakiady na
nieprzewidziane roboty budowlane, ktérych nie moZna bylo przewidzie¢ na etapie projektowania,
pojawiajace sig w trakcie prac budowlanych. Koszty te nie s uwzgledniane w publikacjach dotyczacych
cen jednostkowych robét budowlanych. W procesie wyceny przyjeto szacunkowo, na podstawie analizy
rynku | dostepnych materiatow, iz koszty dokumentacji projektowej ksztattuja si¢ na poziomie 1 % - 3%
wartoéci rob6t budowlanych, w zaleznoéci od technologii, rozwigzafh oraz stopnia skomplikowania

projektowanego obiektu. Koszt dodatkowych robét budowlanych, ktorych nie mozna przewidzie¢ na
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etapie projektu (nieuwzgledniane sa w biuletynach), przyjeto na poziomie 5% wartosci robét

budowlanych.

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny w stanie na dzieri wyceny wynosi:

Tabela 15
llo§é jed.| Cena Wnrioe 29
Ozn. obiektu Obiekt | Warto$é [zl] | Zuzycie| zuzyciem
[m] jed. [z8] (il
il BCOL1.008 | 207.17 | 2157.55 | 446 979.63 15% 379 932.69
5 BCOIL3.085| 6267 | 1740.68 | 109 088.42 25% 81 816.31
BCOIL3.074 | 155.03 800.98 124 17593 15% 105 549.54
3 BCOI3.085| 8.00 174068 | 13 925.44 40% 8 355.26
Dokurmentca 10 000.00 10 000.00
nadzor*
Roboty dodatkowe
nieprzewidziane w 34 708.47 28 782.69
projekcie (5%)*
L g 5000000 | 20% | 4000000
terenu i budowle*
kacznie budynki i budowle 654 436.49
Wartoé¢ rynkowa praw do gruntu 3 407 078.40
taczna wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci 4061 514.89

*analiza wtasna
Wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
Won = 4 062 000 zi.

Stownie: cztery miliony szes¢dziesigt dwa tysigce ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okre$lona w podejéciu dochodowym i poréwnawczym warto$¢ rynkowa praw do przedmiotu wyceny o
charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny wynosi 3 267 000 zi, jest wartoscia rynkowa dla ak-
tualnego sposobu uzytkowania. Okreslona wartos¢ rynkowa, cho¢ zostata okreslona w podejsciu docho-
dowym i poréwnawczym odpowiada cenom jakie zostaly osiggnigte za podobne obiekty zlokalizowane
na analizowanym rynku. Okreslone stawki najmu odpowiadaja stawkom najmu, ktére sa osiggane na ryn-
ku lokalnym.

Wartoéé odtworzeniowa budynkéw i budowli oraz gruntu w stanie na dziein wyceny okreslono na pozio-
mie 4 062 000 zt.

Przeanalizowano rynek lokalny miasta Poznania i rynki réwnolegte. Okres monitorowania rynku od 2018

r. do dnia wyceny.
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11. KLAUZULE T OGRANICZENIA

11.1.

11.2.

11.3.
114.

11.5.

11.6.

11.7.

11.8.

11.9.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz
stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na
dzien wyceny.

Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu do
innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.
Rzeczoznawca okreslajac wartos¢ rynkowa zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnodci
kredytowej kredytobiorcy podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej.
Analiza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie
przesadzajac o przyznaniu kredytu badz jego wysokoéci.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wynikajaca
ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przyszltych zapiséw.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czeéci bez zgody autora.

Zatozono, ze rzeczoznawcy udostgpniono wszelkie dostepne dokumenty mogace mie¢ wplyw na
ustalenie wartosci nieruchomosci, w tym dokumenty powierzchniowe.

Ze wzgledu na ogtoszong w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowa Organizacje Zdrowia ,glo-
balng pandemig” wywotang przez zachorowania na COVID-19 oraz z uwagi na nieznany przyszly
wplyw jaki moze miec ta choroba na rynek nieruchomosci zalecana jest regularna kontrola war-

tosci nieruchomoéci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna.

13.2. Dokumentacja fotograficzna.

13.3. Protokoly z badania ksigg wieczystych.

13.4. Kopie dokumentdw.

13.5. Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia.
13.6. Polisa OC.
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Zatacznik 13.1,

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci
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Zalagcznik 13.2,
Dokumentacja fotograficzna
Widok Budynku nr 1
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Dokumentacja fotograficzna

Widok Budynku nr 1

T | e

ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,p

@\\ ESTIM 54
& F Conarting




Operat szacunkowy
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu
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Dokumentacja fotograficzna

Widok otoczenia i sasiedziwa
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Operat szacunkowy

Poznar, ul, Zwierzchowskiego 11

Zalaeznik 13,3,
PROTOKOL

z badania Ksiggi Wieczystej nr PO2P/00035922/4 prowadzonej przez VI Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu
Rejonowego Poznaih — Stare Miasto w Poznaniu
Typ ksiggi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé.

Dzial I. QZNACZENIE NYERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

1. Numer dziatki: 3/15.

Identyfikator dziaiki: 306401_1.0006.AR_26.3/15.

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$c): wielkopolskie, m. Poznan, Poznat m,, Poznai.
Sposéb korzystania: TK - tereny kolejowe

Przytaczenie {obszar): 0,0204 ha

2. Numer dzialki: 4/18.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.4/18

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé); wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznai.
Sposob korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przylaczenie (obszar): 0,0347 ha

3. Numer dziatki: 11/23.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.11/23

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowo$€): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m,, Poznan.
Sposob korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,0227 ha

4. Numer dziatki: 12/7.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.12/7

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosé): wielkopolskie, m. Poznan, Poznaf m., Poznan.
Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,0055 ha

5. Numer dziatki: 3/2.

[dentyfikator dzialki: 306401_1,0006.AR_26.3/2

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie {wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosc): wielkopolskie, m. Pozna#, Poznai m,, Poznan.

Sposdb korzystania:  TK - tereny kolgjowe
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Przytaczenie {obszar): 0,1289 ha

6. Numer dziatki: 5/2,

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.5/2

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

PotozZenie (wojewddziwo, powiat, gmina, miejscowosf); wielkopoiskie, m. Poznan, Poznan m,, Poznan.
Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar). 0,1324 ha

7. Numer dziatki: 1/2,

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.1/2

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie {(wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan.
Sposdb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar). 0,1068 ha

8. Numer dziatki: 2/10,

Identyfikator dziatki:  306401_1.0006.AR_26. 2/10

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos¢): wielkopolskie, m. Poznan, Poznarh m,, Poznah.
Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,0059 ha

9. Numer dziatki; 5/4.

Identyfikator dzialki:  306401_1.0006.AR_26.5/4

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznah m., Poznan.
Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

Przytaczenie (obszar): 0,4439 ha

10. Numer dziatki: 2/14.

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wietkopolskie, m. Poznarh, Poznart m,, Poznan.
Ulica: Dziadoszarska 10

Sposéb korzystania:  TK - tereny kolejowe

11. Numer dziatki: 4/48.

Identyfikator dzialki:  306401_1.0006.AR_26.4/48

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan.
Sposéb korzystania:  Dr - drogi

Przytaczenie (obszar): 0,0041 ha

12. Numer dziatki: 12/11.
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Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.12/11

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan.
Sposdb korzystania:  Dr - drogi

Przytaczenie (obszar): 0,0013 ha

13. Numer dziatki: 12/12,

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.12/12

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, m. Poznan, Poznan m., Poznan,
Sposéb korzystania:  Bi — inne tereny zabudowane

Przylaczenie (obszar): 0,0296 ha

14. Numer dziatki: 14/21,

Identyfikator dzialki: 306401_1.0006.AR_26.14/21

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznait m., Poznan.
Sposdb korzystania:  Dr - drogi

Przytaczenie (obszar), 0,0030 ha

15. Numer dziatki: 14/22.

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.14/22

Obreb ewidencyjny: 0006, Zegrze.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznah, Poznad m., Poznan.
Ulica; Stanistawa Zwierzchowskiego 11

Sposob korzystania:  Bi - inne tereny zabudowane

Przytaczenie (obszar): 0,0390 ha

Obszar catej nieruchomosci :1,0955 ha.

Budynki

1. Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos(): wielkopolskie, m. Poznail, Poznan m., Poznah.
Identyfikator budynku: 306401_1.0006.AR_26.12/5.1_BUD

Identyfikator dziatki:

- 306401_1.0006.AR_26.12/12

- 306401_1.0006.AR_26.14/22

Liczba kondygnacii: 1,0.

Przeznaczenie budynku 109 - pozostate budynki niemieszkaine.

Odrebnoé¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomoéé)  : tak

2. Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowoéé): wielkopolskie, m. Poznan, Poznah m., Poznar.
Identyfikator budynku 306401_1.0006.AR_26.14/18.1_BUD

Identyfikator dziatki
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-306401_1.0006,.AR_24,11/23

-306401_1.0006.AR_24.12/7

-306401_1.0006.AR_26.12/12

-306401_1.0006.AR_26.14/22

-306401_1.0006.AR_26.3/15

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku STANISEAWA ZWIERZCHOWSKIEGO 11

Liczba kondygnacji  1,0.

Przeznaczenie budynku 105 - budynki biurowe

Odrebnos (budynek stanowi odrebng nieruchomosd) T TAK

3. Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos(): wielkopolskie, m. Poznan, Poznah m,, Poznan,
Identyfikator budynku 306401_1.0006.AR_26.4/9.7_BUD

Identyfikator dziatki Lp. 1. 306401_1.0006.AR_26.12/12

Liczba kondygnacji 1,0

Przeznaczenie budynku 104 - zbiorniki, silosy i budynki magazynowe

Odrebnosé (budynek stanowi odrebna nieruchomos$é) @ TAK

Dzial I — Sp SPiS PRAW ZAWIAZANYCH Z Wi ASNOSCIA

1. Numer prawa: 1.

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowiagcego odrebng nierucho-
mosc.

Rodzaj prawa; prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

2. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania; 2089-12-05.

Spostb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym i budynki.

Dziat I - WEASNOSE

Wiasciciele

Numer udzialu w prawie; 1.

Wielko$¢ udziatu: 1/1.

Skarb Panstwa (Nazwa): Skarb PanAstwa.

Uzytkownicy wieczysci

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nierucho-
mos¢

Numer udziatu w prawie; 4.

Wielkos¢ udziatu: 1/1.

Inna oscba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS): COGNOR SPOEKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496.

Dzial Il - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpisow,

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel (22) 864 6177 | operaty@estim.p! [ www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznar, ul. Zwierzchowskiego 11
Dziat 1V - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia) L2
Napis:  wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnoséci budynku stanowiacego odrebng nieru-
chomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna

Suma waluta:  111285423,00 EUR

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny:

- Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wobec spdtki wynikajacej z par. 29.2 (parallel
debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej
wierzytelnosci), facznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszcze-
niami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowiacego pod-
stawie wpisu., umowa kredytdw z dnia 12 lipca 2018 roku

Ksiega wspolobcigzona

- Nr ksiegi wieczystej PO2P /00158081 / 4

Nr hipoteki 3

- Nr ksiggi wieczystej PO2P /00257742 /0

Nr hipoteki 1

Inne informacje: Niniejsza hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sa ksiegi
wieczyste przez:

- Sad Rejonowy Dla Krakowa - Podgérza w Krakowie Nr KR1P/00331269/7,

- Sad Rejonowy Lublin - Wschéd W Lublinie Z Siedzibg W Swidniku Nr LU11/00248556/0,

- Sad Rejonowy Dla kodzi-Srédmiescia W kodzi Nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

- Sad Rejonowy W Opolu Nr OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,

- Sad Rejonowy W Sosnowcu Nr KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6,

- Sad Rejonowy W Tarnowie Nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

- Sad Rejonowy W Tomaszowie Mazowieckim PT1T/00034513/5,

- Sad Rejonowy W Olsztynie Nr OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,

- Sad Rejonowy W Gliwicach Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3,

- Sad Rejonowy W Stalowej Woli Nr TB1S5/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8,

- Sad Rejonowy W Zawierciu Nr Cz1z/00033483/1.
Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa,

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

PROTOKOL

z badania Ksiggi Wieczystej nr PO2P/00158081/4 prowadzonej przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego Poznai — Stare Miasto w Poznaniu
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa,

Dziat I; OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

1. Numer dziatki: 4/36.

Obreb ewidencyjny: Zegrze.

PoloZenie (wojewddztwo, miejscowosé): wielkopolskie, Poznan.

Ulica: Dziadoszarska 10.

Sposob korzystania: Tk - tereny kolejowe.

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odlaczono dziatke): / 00123809 /.

2. Numer dziatki: 4/38,

Obreb ewidencyjny: Zegrze,

Polozenie (wojewddztwo, miejscowosc): wielkopolskie, Poznan.

Ulica: Dziadoszanska 10.

Sposéb korzystania: Tk - tereny kolejowe.

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke): / 00123809 /.

Obszar catej nieruchomosci :0,0429 ha.

Komentarz do migracji: w famie 4 wpisano: z mapy 26. w tamie 5 wpisano: koleje - tereny zabudowane.
Dzial I - Sp SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

1. Numer prawa: 1.

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z wlasnoscig nieruchomosci.

Treé¢ prawa: ustanowiono na dziatkach 4/39 i 4/37 z mapy 26 kw 123809 stuzebnos¢ gruntowg na rzecz
kazdoczesnego wiaiciciela dziatek 4/38 i 4/36 z mapy 26 objetych niniejszg ksiegg wieczysta, polegajgca
na swobodnym dostepie do suwnicy przez dziatki 4/39 1 4/37 z kw 123809 w celu dokonania biezgcych
napraw i konserwacji suwnicy.

Dziat I - WEASNOSC

Wiasciciele

Numer udziatu w prawie: 5.

Wielkos¢ udziatu: 1/1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS): COGNOR SPOEKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496.

Komentarz do migracji

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estimpl | www.estimp
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
Wpisy lub czedci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg treé¢ nieobjeta

strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczyste;:
W famie 5 wpisano: na wniosek ztozony dnia 25 wrzesnia 2002 | Dz Kw 2209-11/02/X1V.
Dziat ITIf - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

1. Numer wpisu: 1.

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe.

Tre$¢ wpisu: ustanowiono na nieruchomodci objetej kw 123809 nieodplatna stuzebnoéé gruntows na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosdci stanowigcej dzialke 4/41 o obszarze
0.76.12ha dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta kw 109950 polegajaca na zezwoleniu pobudowa-
nia sprzedanej nieruchomosci budynku hali produkeyjnej i to wzdtuz granicy dziatki 4,41 wchodzacej w
sktad nieruchomosci oznaczonej jako kw 109950, - tu przepisano dnia 25 lipca 2001 przy ztoZeniu wnio-
sku ldzkw 16951-52/00,

2, Numer wpisu: 2.

Rodzaj wpisu; ograniczone prawo rzeczowe,

Tres¢ wpisu: ustanowiono stuzebnoé¢ gruntows na niniejszej nieruchomosci na rzecz kazdoczesnego
whadciciela dziatek 4/39 i 4/37 polegajacej na swobodnym dostepie do drzew i zieleni oraz plotu posa-
dzonych na dziatkach 4/38 i 4/36 w celu dbania o zielen i drzewa oraz dokonywanie biezacej konserwacji
ptotu.

Dzial IV ~ HIPOTEKA

1. Numer hipoteki (roszczenia): 3.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna faczna

Suma, waluta: 111285423,00 EUR,

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny:

Lp. 1. 1 Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienigznej banku wobec spélki wynikajacej z par. 29.2 (pa-
rallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpie-
czonej wierzytelnosci), facznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi
roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z tredcig § 3 aktu notarialnego stanowigcego
podstawig wpisu., umowa kredytdw z dnia 12 lipca 2018 roku,

Ksiega wspdtohcigzona

- PO2P / 00035922 / 4

- PO2P /00257742 /0

Inne informacje: Ninigjsza hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dla ktorych prowadzone sa
ksiegi wieczyste przez:

- Sad Rejonowy Dla Krakowa - Podg6rza W Krakowie Nr KR1P/00331269/7,

- Sad Rejonowy Lublin - Wschdd W Lublinie Z Siedziba W Swidniku Nr LU11/00248556/0,

- Sad Rejonowy Dla kodzi-Srédmiescia W todzi Nr LDIM/00107840/4, LD1M/00092885/2,

- Sad Rejonowy W Opoiu Nr OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.p! | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
- Sad Rejonowy W Sosnowcu Nr KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6,

- Sad Rejonowy W Tarnowie Nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

- Sad Rejonowy W Tomaszowie Mazowieckim PT1T/00034513/5,

- Sad Rejonowy W Olsztynie Nr OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,

-Sad  Rejonowy W Gliwicach Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3

-Sad Rejonowy W Stalowej Woli Nr TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8,

- Sad Rejonowy W Zawierciu Nr CZ1Z/00033483/1,

Wierzyciel hipoteczny: MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Operat szacunkowy

Poznari, ul Zwierzchowskiego 11

PROTOKOL

z badania Ksiegi Wieczystej nr PO2P/00257742/0 prowadzonej przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Poznaniu
Typ ksiggi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

1. Nurer dziatki: 4/49,

Identyfikator dziatki: 306401_1.0006.AR_26.4/49.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosd): wielkopolskie, m. Poznan, Poznaii.
Sposob korzystania: Bi — inne tereny zabudowane.

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odiaczono dzialke, obszar); PO2P/00035922/4, 0,9680 ha,
Obszar calej nieruchomosci 10,9680 ha.

Dzial ] -- Sp SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

1. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05,

Dziat II - WLASNOSE

Wiasciciele

Numer udziatu w prawie: 1.

Wielkos¢ udziatu: 1/1,

Skarb Panstwa (Nazwa): Prezydent Miasta Poznania, Poznan.

Uzytkownicy wieczysci

Numer udziatu w prawie: 1.

Wielkos$¢ udziatu: 1/1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON):
COGNOR Spoétka Akeyjna, Poraj, 012859760, 0000211496

Dziat IIl - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

1. Numer wpisu: 1.

Napis: wpisy dotyczqce uzytkowania wieczystego.

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe.

Tres¢ wpisu: Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnoé¢ przesytu na rzecz enea operator spotka z
ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w poznaniu polegajaca na: 1/ prawie instalacji i utrzymania
urzadzen elektroenergetycznych, to jest zlacza kablowego i kablowych linii sn, w sposéb okreélony na ry-
sunku stanowigcym zatacznik do aktu notarialnego stanowigcego podstawe niniejszego wpisu, 2/ prawie

swobodnego dostepu do zainstalowanych urzadzen w celu dokonywania przegladdw, napraw, remon-

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim,p
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11
tow, konserwacji, usuwania awarii i innych czynnosci zwigzanych z eksploatacja lub wymiang tych urza-

dzen
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON):
ENEA OPERATOR spodtka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w Poznaniu, Poznah,
30045539800000.

Dziat IV - HIPOTEKA

1. Numer hipoteki (roszczenia): 1.

Napis:  wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma , waluta; 111285423,00 EUR,

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny:

- Zabezpieczenie sptaty wierzytelnoédci pienigeznej banku wobec spotki wynikajacej z par. 29.2 (parallel
debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej
wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszcze-
niami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowiacego pod-
stawie wpisu,, umowa kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku

Ksiega wspotobcigzona:

- Nr ksiegi wieczystej PO2P /00035922 / 4

- Nr ksiggi wieczystej PO2P /00158081 / 4

Inne informacje: Niniejsza hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sa ksiegi
wieczyste przez:

- Sad Rejonowy Dla Krakowa - Podgdrza W Krakowie Nr KR1P/00331269/7,

- Sad Rejonowy Lublin - Wschéd W Lublinie Z Siedzibg W Swidniku Nr LU11/00248556/0,

- Sad Rejonowy Dla todzi-Srédmieécia W kodzi Nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

- Sad Rejonowy W Opolu Nr OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,

- 5gd Rejonowy W Sosnowcu Nr KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6,

- Sad Rejonowy W Tarnowie Nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

- Sad Rejonowy W Tomaszowie Mazowieckim PT1T/00034513/5,

- Sgd Rejonowy W Olsztynie Nr OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,

- Sad Rejonowy W Gliwicach Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3,

- Sad Rejonowy W Stalowej Woli Nr TB15/00045540/4, TB1S5/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB1S5/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S5/00052870/8,
- Sad Rejonowy W Zawierciu Nr CZ17/00033483/1.
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Operat szacunkowy
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Operat szacunkowy

Poznar, ul. Zwierzchowskiego 11

Zalgcznik 13.5.
OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 43 Standardu Zawodowego Rzeczoznawcdéw Majatkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci””
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
0golny poziom sktada sie kilka elementéw:
v" ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
v ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw niedajacych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,
v' ryzyko plynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w standar-
dowym czasie.
Zgodnie ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcédw Majgtkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek, na podstawie dostepnych Zrédet informagji
i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpie-
czenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z
oceng danej nieruchomoéci przez inwestoréw wraz z 0gdina opinig na temat wplywu powyzszego na po-
ziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajagc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania

nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnoé¢ dla zabezpieczenia wierzytelnoéci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowe]j nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny, za wyjatkiem:

- Opis dziatek oraz powierzchni gruntu przedstawiony w KW Nr PO2P/00035922/4 nie jest zgodny
ze stanem faktycznym wynikajgcym z danych w ewidencfi gruntéw - w przedmiotowej KW nie zo-
stat uwzgledniony podziat dz. nr ew. 2/14 na dz. nr ew. 2/27, 2/28, 2/29 - zgodnie z Zawiadomie-

niem z dnia 17.02,2011 r.. Wyceny dokonano przy zatozeniu uregulowania tego faktu.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

Na podstawie zapisow w dziatach III ksigg wieczystych oraz udostepnionych Zrédet informacji rzeczo-
znawca majatkowy stwierdzit, iz nieruchomosc jest obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi nie

majgcymi znaczgcego wplyw na wartos$¢ nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o

warunkach zabudowy.

Sposéb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami w mpzp.

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomoéci
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrze-
zef, aby stan techniczny nieruchomoéci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny wplyw

na przydatnos¢, jako dobre zabezpieczenie wierzytelnoéci banku.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dziatki nrew. 11/23, 12/7, 12/11, 12/12, 14/21, 14/22, 4/48, 4/49, 4/36, 4/38 stanowigce jeden kompleks
maja zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Zwierzchowskiego, ul. Drewnowskiego i

ul. Weglarza.
Dziatki nr ew. 1/2, 3/2, 5/2, 5/4, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, zabudowane bocznicg kolejowa nie posiada-
ja dostepu do drogi publicznej, poza dz. nr ew. 4/18 przylegajaca do ul. Drewnowskiego.

Ryzyko zwigzane z plynnoécig nieruchomoséci.

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znale#¢ nierucho-
mosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowano transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie érednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 10 miesigcy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomoéé nalezy do grupy nieruchomoéci, na
ktore jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike tego segmentu nierucho-
mosci okres ekspozycji moze by¢ dtuzszy. Do cech korzystnych nalezy potozenie nieruchomosci na tle
miasta i pod wzgledem dostepnosci do gtéwnych arterii komunikacyjnych, co w przypadku rozwoju dzia-

talnosci mam duzy wplyw.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zrodet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkol-
wiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podsta-

wie przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkéw
Zmian.

Nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci o érednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtownie
stan i rozwoj gospodarki, dostgpnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost go-

spodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci, jako zabezpieczenie wierzytelnoéci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomo$¢ jest przydatna jako zabez-

pieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

(
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Operat szacunkowy

Poznar, ul. Zwierzchowskiego 11

Zalacznik 13.6.

NR 1046921466

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

[EW Okres ubezpicczenia: od 28.01.2021 . do 27.01,2027 1.

Ubezpieczajgcy: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres sicdziby; KALISKA 42 m, 29, 99-400 LOWICZ
E-mail: Kkent odmdwil

Tekefon: +15592659548

REGOM: 142081310

Ubezpieczony: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres siedzilyy: KALISKA 42 m, 79, 92-400 LOWICZ
E-mail; Klent odmdis |

Telefon: #48602659549

REGON; 142081310

Zakres ubezpieczenia obowlqzkowego

Suma gwarancyjna
Ka jedno rdarzene | Na wszystiie adarzeniy

PO raz penvszy W roky, v kterym uimowa vhezplerzeria zostala eawerla,

Postanowienia dodatkowe o
Klavzula rezygnag)i z coszcaen regresoaych

n Sktadka laczna: 154,48 PLN N
Skladka zostala oplacona w calodci,

Odpawicdrialnodt cywilna przedsicbiorcy prowadzatego dealalrold rreczaznavecy majatkovaego

Suma gwarancyjna jest ustalana pizy castosonanty kuesy Sredniego curo oqlaszonegd przez NEP

25000 EUR | 25000 EUR.

Warunki ubezpieczenia
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Postanowienia dodatkowe
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Operat szacunkowy

Poznari, ul. Zwierzchowskiego 11

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
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Operat szacunkowy

Poznan, ul. Zwierzchowskiego 11

Woarszawa, dnia 08 lutego 2021 r.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres*: Poznaii ul. Zwierzchowskiego 11 dz. nr ew. 1/2, 3/2, 5/2, 11/23, 12/7, 5/4,12/11, 12/12, 14/21,
14/22, 2/10, 2/27, 2/28, 2/29, 3/15, 4/18, 4/48, 4/49

Nr KW* PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0

Niniejszym oswiadczam, ze:

. nie uczestniczg i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w procesie ubez-
pieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozliwe-
go konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konflikeu wizgledem intereséw wiascicieli,
wspoltwiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, kupujacych
przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych jakikolwiek tycut prawny lub faktycz-
ny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspolwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci oraz nie posiadam Zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomodci lub jej cze-
$ci,

4. zarébwno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wiaze mnie stosunek pokrewienstwa,
powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaza mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje, w
tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.

Jednoczesnie odwiadczam, iz o$wiadczenia i zapewnienia, o ktdrych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez moich
krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0séb zwiazanych ze mna z tytutu przysposobienia, opieki lub kura-
teli.

.................................................................

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypelnienia,
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